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- Innovacion 4: Ajuste usos edificacion SMU. En tramite.
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- Innovacion 7: Cambio de Dotacion de "Viariotocal" a

"Eq. Comunitario S.G."
Aprobacién Definitiva 5.03.2013. Publicado BOJA 183 de 19.09.2014
- Modifica pags 52, 114, 115, 223 y 224. (y pag 137 SUO3)

- Innovacion 8: Modificacion articulo 10.1.9.

Aprobacién Definitiva 28.04.2014. Publicado BOP 195 de 14.10.2014
- Modifica pag. 135.

- Innovacion 9: Relocalizacion de Suelo Equipamental en antigua UE10.

Aprobacioén Definitiva 23.05.2014. Publicado en BOP --- de --.--.----
- Modifica planos ORD.2.2 y ORD.3.2.
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[CAPITULO PRIMERO | DISPOSICIONES PREVIAS.

Articulo 1.1.1. Naturaleza, objeto y ambito territorial.

1. - El presente Plan tiene la naturaleza juricica de Plan General de Ordenacién Urbana
del término municipal de Dilar, con el contenido y el alcance atribuidos por la legislacion
urbanistica vigente. Su contenido corresponde a lo dispuesto en la Ley 6/1998, de 13 de
Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (en adelante LS-6/98), la Ley 7/2002 de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, (en adelante L.O.U.A.),
Reglamentos de Planeamiento, Gestién Urbanistica y Disciplina Urbani(stica, y con la Ley
1/1994, de 11 de Enero, de Ordenacién del Teritorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, asl como con la restante legislacion emanada de la Junta de Andalucia, y con
la legislacion sectorial de aplicacién.

2.- Es el resultado de la revisién del anterior documento de planearniento general, al que
sustituye plenamente, el cual queda derogado para dicho ambito a la entrada en vigor de
este, salvo los efectos de transitoriedad expresamente previstos en estas Normas o que
resultaran procedentes al ampara de la Legislacién Urbanistica.

3.- Tiene por objeto la ordenacién integral del territorio del municipio, la definicion de los
elementos basicos de la estructura general de su territorio, la clasificacion del suelo
estableciendo su régimen juridico y las normas para su desarrollo y ejecucion.

Articulo 1.1.2. Vigencia y efectos del Plan General de

Ordenacién Urbanistica.

1.- El Plan General de Ordenacion Urbanistica entra en vigor desde la publicacion de su
aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia, y ello conlleva la sustitucion del
precedente planeamiento municipal y de sus modificaciones.

2.- El Plan General de Ordenacion Urbanistica tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de
eventuales modificaciones.

3.- La entrada en vigor del Plan le otorga los efectos de publicidad, ejecutoriedad y
obligatoriedad previstos en la legislacion urbanistica.

TR

La vigilancia y control de su observancia obliga por igual a la Administracién Publica, a
los propietarios del suelo y edificaciones y a los ciudadanos en general.

Articulo 1.1.3. Revision del PGOU.

1.- El Plan General de Ordenacién Urbanistica se formula, en principio, con objetivos a
alcanzar en un periodo de ocho (8) afios a partir de su entrada en vigor. Cumplido este
plazo, el Ayuntamiento verificara si es precisa la revisién del Plan por la aparicién de
nuevos objetivos durante el proceso de su ejacucion del Plan.

2.- En todo caso, el Ayuntamiento de Dilar podra verificar |la oportunidad de proceder a la
revisibn del presente Plan, en cualquier momento, si se produjera alguna de las
siguientes circunstancias:

a) l.a promulgacion y entrada en vigor de una Ley Autonémica o Estatal que
implique modificacion sustancial de los criterios normativos sobre losi que se
basa la presente Revision.

b) L.a aprobacidn o revision de un Plan de Ordenacién del territorio de ambito
subregional que asl lo disponga o lo haga necesario, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 23 de la Ley 1/1994, de 11 de Enero, de Crdenacion
del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, o legislacion andaluza
de rango superior.

Lo anterior se entendera sin perjuicio de la inmediata prevalencia de aquellas
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio que sean de aplicacion
directa.

¢) Cuando la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y
orgénica del territorio o de la clasificacién del suelo y de sus determinaciones
motivadas, bien por la eleccién de un modelo terrtorial distinto, o por la
aparicién de circunstancias sobrevenidas excepcionales de cardcter
dernografico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién o
por el agotamiento de la capacidad del Plan.

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e
importancia lo justifiquen, al afectar a los criterios determinantes de la
estructura general y organica del temitorio del municipio o sobre las
determinaciones sustanciales que la caracterizan, e igualmente en caso de
urgencia o excepcional interés publico.

Articulo 1.1.4, Modificaciones del PGOU.

1.- Se considera como modificacion de elementos del Plan aquella alteracion de sus
determinaciones que no constituya supuesto de revisién conforme a lo dispuesto en esta
normativa y, @n general, las que puedan aprobarse sin reconsiderar la globalidad del Plan
o la coherancia de sus previsiones por no afectar, salvo cde modo puntual y aislado, a la
estructura general y orgénica del territorio o a la clasificacidn del suelo.

2.- No alcanzaran la consideracion de modificaciones del Plan:

a) la delimitacién de unidades de ejecucion no previstas expresamente en el
Plan de Ordenacién Urbanistica.

b) l.as alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién que la ley y
el propio Plan reservan al planeamiento de desarrollo, segln lo previsto en esta
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En particular, se consideraran asi los meros ajustes puntuales en la
delimitacién de los instrumentos de planeamiento y de gestién, siempre que no
impliquen reduccion de los sistemas generales o de los esipacios libres.
Igualmente, se incluyen en este supuesto las alteraciones, por el planeamiento
de desarrollo, de las determinaciones no vinculantes, expresadas en las fichas
de planeamiento del presente Plan General de Ordenacién Urbanistica.

c) Las alteraciones de las determinaciones no basicas de las ordenanzas de
edificacién contenidas en este Plan de Ordenacién, que se tramitaran de
conformidad a lo previsto para las ordenanzas municipales. Tales
determinaciones no basicas se refieren a pardmetros de forma y no afectan a
edificabilidades ni aprovechamientos urbanisticos.

d) Los acuerdos singulares de interpretacion del Plan General y la aprobacién
de Ordenanzas Especiales, para el desarrollo o aclaracién de aspectos
concretos del Plan, previstas o no en esta Normativa.

e) La corraccidon de los erroress materiales, aritméticos o de hecho, de
conformidad a la legislacion aplicable.

3.- La modificacién deberd justificar expresamente la necesidad de la alteracién
propuesta, asi como el mantenimiento del madelo territorial del Plan que se modifica y su
incidencia sobre éste. Asimismo se justificard la posibilidad de proceder a la misma sin
necesidad de revisar el Plan.

Especialmente se debera justificar la previsidn de mayores espacios libres, tanto locales
como generales, cuando la modificacién suponga un incremento manifiesto del volumen
edificable de una zona.

4.- Las modificaciones de elementos del Plan General en funcién de la determinacién
abjeto de la alteracién pueden ser de tres tipas:

a) Puntuales, aquellas modificaciones que no alteran la estructura general y
organica del territorio ni afectan a la clasificacion del suelo o al suelo no
urbanizable, y cuya aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento, en
virtud de lo prevenido en los articulos 36, 37 y 38 de la L.O.U.A..

b) Sustanciales, aquellas que afecten a los aspectos anteriormente citados,
cuya aprobacidén definitiva serd competencia de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, en virtud de lo prevenido en los articulos 36, 37 y 38 de

— laLOUA.

c) Cualificaclas, aquellas que tuvieran por objeto una diferente zonificacién o
uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos, que se
ajustaran a lo dispuesto en los articulos 36,37 y 38 de la L.O.U.A, y requeriran
el informe favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

Documentacion del PGOU:
contenido y valor de sus elernentos.

Articulo 1.1.5.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica esta integrado por los siguientes documentos:

1.- La Memoria, con sus anexos, sintetiza la informacién urbanistica, sefala los objetivos
y generales de planeamiento, y expresa y justifica los criterios seguidos para adoptar sus
determinaciones.

2.- Normas Urbanisticas. Las presentes normas de régimen urbanistico general,
contienen un articulado que recoge y regula el régimen juridico a que quedan sometidas
las distintas clases de suelo. Incorpora, igualmente, fichas reguladoras de los @ambitos de
planeamiento y ejecucion sistematica, que prevalecen sobre los restantes documentos
del Plan para todo lo que en ellas se establece sobre desarrollo, gestién y ejecucién del
planeamiento y en cuanto al régimen juridico propio de las distintas clases o categorias
de suelo y los aprovechamientos admisibles sobre el mismo.

Regulan igualmente el régimen de usos, las condiciones generales y particulares de la
edificacion y la urbanizacion, asi como las disposiciones sobre proteccién del patrimonio
tanto urbano como rural.

3.- Inventario del Patrimonio Arquitecténico en Suelo No Urbanizable.
4.- Documentacion gréfica del Plan:

ORD.1) Plano de “Estructura General y Orgénica del Territorio: Usos globales”,
a escala 1/10.000, expresa el modelo general de la ordenacion elegida
definiendo los sistemas generales y la clasificacién del suelo, tanto en las
determinaciones concemientes a la division clel suelo no urbanizable y su
delimitacién respecto del suelo urbano y urbanizable, como a las distintas
situaciones previstas en cada clase de suelo. Consta de tres hojas

ORD.2) Plano de “Clasificacion: Ordenacion flsica y alineaciones”, a escala
1/2.000 establece la delimitacion del Suelo Urbano y Urbanizable con la
delimitacion de las unidades de ejecucion en Suelo Urbano y de los sectores de
Suelo Urbanizable. Se sefialan las alineaciones en Suelo Urbano vy
alineaciones indicativas en Suelo Urbanizable. Incluye asimismo la distincién
entre tipos de suelo urbanizable —~ordenado, sectorizado y no sectorizado- y de
suelo urbano -consolidado y no consolidado- Consta de dos hojas.

ORD.3) Plano de “Calificacién del Suelo”, a escala 1/2.000 sefiala los usos en
las distintas clases de suelo y se localizan los inmuebles objeto de proteccion.
Consta de dos hojas.

ORD.4) Plano de ‘Inventario del Patrimonio Arquitectdnico en Suelo No
Urbanizable”, a escala 1/10.000. Se sitian los elementos incluidos en el
Catélogo de Proteccién de Elementos de Interés en Suelo No Urbanizable y el
Inventario de Construcciones en Suelo No Urbanizable. Consta de tres hojas
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Articulo 1.1.6. Interpretacion del PGOU.

1.- La interpretacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica corresponde al
Ayuntamiento de Dilar en el ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de
las facultades revisoras de la Junta de Andalucia, conforme a las leyes vigentes, y de las
funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2- Los distintos documentos del Plan General integran una unidad cuyas
determinaciones deben aplicarse segun el sentido propio de la literatura que prevalecera
sobre los planos, en relacion con el contexto, con los antecedentes histdricos y
legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, y
atendida la realidad social del momento en que se apliquen.

Las determinaciones del Plan General se interpretaran con arreglo al valor de sus
documentos, en razon de sus contenidos, conforme a lo sefialado an el articulo anterior,
y a sus fines y objetivos, expresados en la Mamoria.

Si, no obstante la aplicacién de éstos criterios interpretativos, subsistiera imprecision en
sus determinaciones o contradiccién entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan
mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamientos edificatorios y equipamientos
urbanos, a los mayores espacios libres, al menor deterioro del medio ambiente natural, a
la menor transformacién de los usos y actividades tradicionales existentes, y a la
satisfaccion del interés general de la colectividad.

3.- Los datos relativos a las superficies de los distintos &mbitos de planeamiento y gestién

en Suelo urbano y urbanizable, constituysn la mejor aproximacion que permite la

medicién realizada sobre la base cartogréfica disponible a escala 1/2.000. En el supuesto

m———— de no-coincidencia de dicha medicién con la real del terreno comprendido dentro de los

I | ambitos referidos, el instrumento de planeamiento o gestién que se formule en esos
ambitos para el desarrollo pormenorizado de las previsiones del Plan General, podra

f o corregir el dato de la superficie, aumentéandolo o disminuyéndolo, mediante
) 3 documentacion justificativa (basicamente planos topogréaficos oficiales) a la que se
| = aplicara en su caso el [ndice de edificabilidad y/o aprovechamiento urbanistico definido

N en la ficha de caracteristicas correspondiente.

2 | 4.- Los actos realizados al amparo del texto cle una norma del presente Plan General que

\J persigan un resultado prohibido o contrario a dicho Plan o al ordenamiento urbanistico en
e general se considerardn ejecutados en fraude de ley y no impediran la debida aplicacién
0 de la norma que se hubiera tratado de eludir.
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Articulo 1.2.1. Publicidad del planeamiento.

1.- El principio de publicidad del planeamiento tiene como fin facilitar a los propietarios el
cumplimiento de los deberes legales, mediante el cabal conocimiento de la situacion
urbanistica a que estan sometidas las fincas, lo que se hace efectivo mediante los
siguientes mecanismos:

a) Consulta directa.

b) Informes urbanlsticos.
c) Cédulas urbanisticas.
d) Consultas previas.

2.- Igualmente serdn publicos los Registros regulados en este Plan General, asi como los
que se pudieran establecer en desarrollo del mismo, que estaran sometidos al mismo
régimen que el establecido para los instrumentos de planeamiento. Cualquier persona
tendrd derecho a que se le manifiesten los libros y a obtener certificacién de su
contenido.

Articulo 1.2.2. Consulta directa.

1.- Toda persona tiene derecho a tener vista por si misma y gratuitamente de la
documentacion integrante del Plan General y de los instrumentos de desarrolio y
complementarios del planeamiento, asl como de los Registros en él previstos, en los
lugares y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal
encargado prestard auxilio a los consultantes para la localizacion de los documentos de
interés.

De igual modo, se facilitard al publico la obtencién de copias de los documentos
anteriormente citados, en los plazos y, en su caso, con el costo que se establezca al
efecto.

2.- Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las caracteristicas
y condiciones particulares, concretas y especificas a que debe ajustarse una obra
determinada. La consulta, cuando asi se precise, deberd acompafiarse de
documentacion suficiente.

Articulo 1.2.3. Informes urbanisticos.

1.- Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico
aplicable a una finca, sector o unidad de ejecucion, o sobre cualquier otra inforrnacién o
asunto relacionado con el Plan General y su desarrollo, el cual se emitira, por el servicio
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municipal determinado al efecto, en el plazo maximo de un (1) mes desde la fecha de
solicitud.

2.- La solicitud de informe ird acompafiada cle plano de emplazamiento de la finca sobre
topogréfico oficial a esicala 1/2.000, o bien la denominacién precisa, en su caso, confarme
al Plan General de Ordenacién Urbanistica, del &mbito de planeamiento o unidad de
ejecucion objeto de consulta.

Los servicios municipales podran requerir al solicitante cuantos otros datos o
antecedentes fuesen precisos.

3.- Cuando se trate cle dudas o de distintas interpretaciones suscitadas por diferentes
lecturas de los documentos del Plan, seran resueltas por el Ayuntamiento en el plazo
maximo de dos (2) meses. La interpretacion acordada debera ser aprobada por el érgano
competente municipal y publicada adecuadamente con el fin de que sea generalizable
para casos similares.

Articulo 1.2.4, Cédulas urbanisticas.
1.- Mediante Ordenanza especial se creard y regulard la Cédula urbanistica como
documento acreditativo del régimen urbanlistico aplicable, a un terreno o edificio
determinado, en la fecha de su expedicién.

2.- La Cédula se expedira a solicitud por escrito del interesado, que debera acompariar la
documentacién sefialada en el punto 2 del articulo anterior, y tendra el contenido que se
sefiala en los puntos siguientes.

3.- La Cédula tendrd, como minimo, el siguiente contenido:
a) Situacién de la finca, con expresion de si esta o no edificada.
b) Clasificacion y categoria del Suelo en que se haya enclavada.

c) Area de reparto en que se encuentre con indicacién del aprovechamiento
medio comespondiente.

d) Planeamiento de aplicacion y, en su caso, figuras complementarias de
planeamiento, en particular alineaciones que le afecten, con indicacion de sus
respectivas fechas de aprobacion. Del mismo modo se seifialarda cualquier
instrumento de intervencidn municipal que pudiera afectar a la finca.

a) Calificacidn del Suelo con expresion de los usos, intensidades y tipologias
que le asigne el planeamiento, asl como de las restantes determinaciones que
tengan incidencia en la ordenacién.

f) Aprovechamiento lucrativo resultante de las anteriores condiciones de
ordenacién, en funcién de los criterios de célculo de éste establecido por el
Plan General de Ordenacion Urbanistica o el planeamiento de desarrollo de las
mismas.

g) Unidad de ejecucién que estuviese delimitada y, sistema de actuacién
aplicable.

h) Grado de adquisicién de facultades urbanisticas al tiempo de expedicién de
la Cédula.

i) En su caso, unidad de ejecucién o area de reparto donde podra o debera
hacer efectivo su derecho al aprovechamiento si existiera defecto de
aprovechamiento, o a la que estuviese adscrita el terreno en caso de estar
prevista la obtencién del mismo.

j) Indicacién de los requisitos minimos e indispensables para dotar al terreno de
infraestructuras, especificando la parte que debe resultar a cargo de los
propietarios.

Articulo 1.2.5. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas.

1.- El valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas se entendera sin perjuicio
de la ulterior subsanacion de los errores materiales o de hecho que contuviesen y no
alcanza en ninglin caso a alterar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca
en virtud de la ordenacién legal y urbanistica aplicable en cada momento.

2.- No obstante, la existencia de error suministrada, en su caso, al interesado debera ser
considerada y su incidencia valorada en cuantas resoluciones administrativas haya dado
lugar. En todo caso, la informacién errénea genera, en cuanto supone un funcionamiento
anormal de la Administracién, derecho del interesado a ser indemnizado, si asi fuera el
caso.

Articulo 1.2.6, Consultas previas.
Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias, sobre las caracteristicas y
condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asl lo
requiera su objeto, deberd acompararse de anteproyecto o croquis suficientes para su
comprensidn.
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Articulo 2.1.1. Régimen urbanistico del Suelo.

El régimen urbanistico del Suelo y de la propiedad se establece, de acuerdo a la
legislacién urbanistica aplicable mediante:

a) Clasificacion del Suelo, estableciendo su régimen general.

b) Calificacion del Suselo, fijlando usos e intensidades de aprovechamiento y marcando
zonas de ordenacién uniforme.

Articulo 2.1.2. Clasificacion del Suelo.
La clasificacién del Suelo constituye la divisién basica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes especificos de aprovechamiento y gestion. Segln la realidad
consolidada y el destino previsto por el Plan General de Ordenacién Urbanistica para las
distintas éreas, dentro de las disposiciones legales, se distinguen las siguientes clases de
Suelo que se exponen a continuacién.

Cada clase de Suelo cuenta con un régimen propio y diferenciado, a efectos de
desarrollo y ejecucion del Plan General. Los Sistemas Generales cuyo Suelo se obtenga
con cargo a otra clase de suelo, estd sujeto, a ese exclusivo efecto, al régimen de la
clase de Suelo a que se adscriba su obtencidn.

Articulo 2.1.3. Suelo no urbanizable (SNU).

1.- Es aquel destinado a fines vinculados con la utilizacién racional de los recursos
naturales y la proteccién del medio ambiernte, y por tanto preservado del proceso de
desarrollo urbano.

2.- Teniendo en cuenta lo establecido por el articulo 46 de la LOUA, el Plan General
determina las siguientes categorias para el Suelo no urbanizable;
Suelo no urbanizable de especial proteccion por la legislacion espscifica.

- Parque Nacional de Sierra Nevada
- Parque Natural de Sierra Nevada.

e Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o
urbanistica.

- Suelo adscrito al Sistema de Espacios Libres de la
Aglomeracién Urbana de Granada. Zona 2. Rio Dilar

- Suelo adscrito al Sistema de Espacios Libres de la
Aglomeracién Urbana de Granada. Zona 3. Rio Dilar

- Suelo sometido a restriccion de usos y tranformaciones por el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de
Granada. Area agromontana.

- suelos que se destinan al cultivo de secano o regadio eventual
integrados en 4é4reas que poseen unas caracteristicas
paisajisticas y culturales dignas de ser protegidas articulando
medidas encaminadas a su cualificacion ambiental y
paisajlstical.

- suelos integrados en &areas que poseen unas caracteristicas
paisajisticas y culturales dignas de ser protegidas articulando
medidas encaminadas a su cualificacibn ambiental y
paisajlstical.

3.- La delimitacion general del Suelo no urbanizable aparece fijada en el plano C'\RD 1 de
“Estructura General y Orgénica del Territorio: Usos globales”, y su régimen juridico se
recoge en el Titulo Tercero sobre Régimen del Suelo no urbanizable de estaa Normativa.

Articulo 2.1.4., Suelo urbano (SU).
Comprende las 4reas histdricamente ocupadas por el desenvolvimiento del municipio a la
entrada en vigor del Plan y aquellas otras que rednen las condiciones establecidas en los
articulos 45 de la L.O.U.A., 8 de la LS-6/98 y 21 del Reglamento de Planeamiento, o las
reuniran por la ejecucién de éste. Se delimita en los planos ORD1 de “Estructura
General y Organica del Territorio: Usos globales” y ORD.2 de “Clasificacion del Suelo:
Ordenacidn fisica y alineaciones” y se regula especificamente en el Titulo Cuarto sobre
Régimen del Suselo urbanoc de esta Normairva.

Articulo 2.1.5. Suelo urbanizable (SUP).

Se caracteriza por estar destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano
previsto. En razén de las previsiones en el tiempo y procedimiento que el Plan establece
para su incorporacién al proceso de desarrollo urbano, se divide conforme a lo permitido
por el articulo 47 de la LOUA en tres categorias:

a) Suelo urbanizable ordenado.

b) Suelo urbanizable sectorizado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado.

El Suelo urbanizable aparece delimitado en el plano ORD1 de “Estructura General y
Orgénica del Territorio: Usos globales” y se regula en el Titulo Quinto sobre el Régimen

del Suelo urbanizable de esta Normativa.
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Articulo 2.1.8. Suelo de Sistemas Generales.

Comprende esta categoria las superficies que, sin perjuicio de la clasificacién del suelo,
son destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos de viario e infraestructura
general, espacios libres y dotaciones publicas determinantes del desarrollo urbano y
especialmente configuradores de la estructura general y organica del territorio. El Plan
General, en todo caso, adscribe a las distintas clases de suelo los sistemas generales por
él previstos.

El sefialamiento del Suelo de sistemas generales figura en el plano ORD.1 de “Estructura
General y Orgéanica del Territorio: Usos globales”.
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CAPITULO SE SARROLLO SISTEMATICO
DEL PLAN GENERAL .

Articulo 221.  Subclases de Suelo en funcion de la ordenacion propuesta.

Atendiendo al grado de detalle de la ordenzacion que establece el Plan General y de la
necesidad, por consiguiente, de remitir o no la ordenacién detallada de los terrenos a
otras figuras de planeamiento, este Plan establece, para cada clase y categoria de Suelo,
los siguientes ambitos:

1.- En el Suelo urbano:
a) Suelo urbano en situacién normal.
Ordenado de modo detallado y finalista, cuyo desarrollo viene posibilitado por la
aplicacién directa de las determinaciones propias del Plan General para la zona de que
se trate a través de las correspondientes normas particulares, que en este caso tienen el
caracter de Ordenanzas Municipales.
b) Suelo urbano en Reforma. (AR)
Son aquellas areas del Suelo urbano, para las que el Plan General prevé la modificacién
de su uso u ordenacién, con obtencidn de nuevo viario, equipamientos o espacios libres.
El Plan proyecta su ordenacion detallada, para ser desarrollada mediante Estudios de
Detalle o difiere la misma a la redaccién de Planes especiales de Reforma Interior
2. - En el Suelo urbanizable:
a) Suelo urbanizable Ordenado:
Esta constituido por cada uno de los sectores cuya aordenacion detallada ya ha
sido prevista por el PGOU, no resultando necesario su desarrollo por medio de
planes parciales.

b} Suelo urbanizable Sectorizado:

Esta constituido por cada uno de los sectores de suelo sujetos a desarrollo por
medio de los Planes Parciales corraspondientes (PP).

¢) Suelo urbanizable No Sectorizado:
Esta constituido por cada uno de los sectores de suelo sujetos a desarrollo por

medio de los Planes de Sectorizacion o Planes de Ordenacion Intermunicipal
correspondientes.

3. - En el Suelo no urbanizable:
a) Suelo no urbanizable regular.

El Plan General establece las categorias en que se divide este suelo a efectos
de la normativa de aplicacién, respecto a usos, conservacion de actividades y
proteccion.

b) Suelo no urbanizable en regeneracién.

Estd constituido por aquellas areas en que el plan prevé acciones de
eliminacién de usos prohibidos o de regeneracién ambiental y paisajistica.
Tales acciones se desarrollaran mediante la redaccién de Planes Especiales de
Proteccion y Mejora del Medio Rural y/o la delimitacién de las correspondientes
Acclones de Restauracién y Regeneracion

4, - En el Suelo de Sistemas Generales el Plan General ordena directamente
determinados elementos o bien remite la ordenacion detallada de los mismos al
planeamiento especial o, en su caso, parcial correspondiente.

5. - Con incependencia de la anterior division, el Plan delimita, en Suelo urbano y
urbanizable, aquellas dreas para las que incorpora, con modificaclones o sin ellas, las
determinaciones de un planeamiento o gestién anterior, que se regulan con un Régimen
Transitorio, segln lo establecido en esta Normativa.

Articulo 2.2.2. Division del suelo: gestion.
1.- El Plan General determina la delimitacién de sectores continuos y discontinuos de
gestién en el Suelo urbano y urbanizable para el reparto de las cargas y beneficios
urbanisticos derivados del Plan.
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CAPITULO PRIMERO __ DISPOSICIONES GENERALES. |

Seccién 12 Definiciones, condiciones de desarrollo y
categorias en Suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.1. Definicién del Suelo no urbanizable.
1.- Constituyen el Suelo no urbanizable del término municipal de Dilar, los terrenos que el
Plan Genera incluye en esta clase de suelo en razén de sus valores de orden
paisajistico, histérico, arqueoldgico, cientifico, armbiental o cultural, por estar sometidos a

\,ﬁ______i) - -algln régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion, de acuerdo
= wrontas determinaciones del Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana
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‘de Granada o de la legislacién sectorial aplicable, en funcién de su sujecién a las
limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico, y los que el Plan
donsidera necesario preservar por los valores anteriormente resefiados, asi como por su

<valor agricola, forestal, ganadero o por sus riqueizas naturales.

2.- El ambito, situacion y la subclasificacién de esta clase de suelo respecto a la totalidad
del término municipal estén grafiados en el Plano de “Estructura General y Orgénica del
Territorio: Usos globales”.

3.- Toda alteracién de los |imites del Suelo no urbanizable tendrd la consideracién de
Modificacién Sustancial. El reajuste o variacién de la adscripcién entre distintas
categorias dentro de esta clase de suelo se tramitard como Modificacidn Puntual.

4.- Los terrenos clasificados como no urbanizables carecen, por definicion de
aprovechamiento urbanistico alguno. En todo caso, el Suelo no urbanizable constituye un
estado final en si mismo durante el periodo de vigencia del presente Plan General.

5.- Con relacion a otras condiciones generales, para implantacién de usos permitidos en
esta clase de Suelo, se estara a lo dispuesto en la legislacién sectorial correspondiente y
al resultado del procedimiento indicado en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental y sus
Reglamentos y en cualquier otro caso, al resultado del analisis de "Efectos Ambientales
Municipales”, previsto por esta normativa.

Articulo 3.1.2. Condiciones de desarrollo.

1.- Las determinaciones del Plan General sobre el Suelo no urbanizable son
mediatamente ejecutivas. Dentro del desarrollo sistematico del Plan, se establecen en
el Suelo no urbanizable los siguientes dmbitos:

| - Suelo no urbanizable regular. Donde se establecen las categorias en que se
|_ divide este Suelo a efectos de la normativa de aplicacién, respecto a usos,
conservacion de actividades y proteccidn,

- Suelo no urbanizable en regeneracidn. Constituido por aquellas dreas en las
que el Plan prevé acciones de eliminacién de usos prohibidos o de
regeneracion ambiental y paisajistica. Estas acciones se desarrollaran

mediante la redaccién de Planes Especiales de Proteccién y Mejora del Medio
Rural y/o la delimitacién de las correspondientes Acciones de Restauracion y
Regeneracion.

2.- No obstante, se podrén redactar Planes Especiales a instancias de la Administracion
en los siguientes casos:

a) Para el desarrollo de los Sistemas Generales ubicados en esta clase de
Suelo.

b) Actuaciones de la Administracién, no previstas en este Plan General.

¢) Para el establecimiento de medidas de proteccion en éreas, serialadas o no,
en este Plan, por los Organismos competentes.

d) Para proteccion del paisaje y conservacién de determinados lugares o
perspectivas (bellezas naturales, predios rusticos de pintoresca situacién,
edificios aislados de interés, parques y jardines destacados, perimetros
edificados). Esta proteccion se concretarda mediante la redaccién de un
Catdlogo de los bienes afectados o protegidos,

e) Para la proteccién en el orden urbanistico de las vias de comunicacién en
relacién con la restriccion de destino y uso de los terrenos situados en sus
margenes.

f) Cualesquiera otras finalidades anélogas a las indicadas con anterioridad.

g) Planes Especiales en Areas de promocién de usos turisticos-recreativos
compatibles con el medio natural, en las zonas delimitadas en el presente
PGOU o en aquellas otras que el Ayuntamiento de Dilar delimite en las
categorias de suelo urbanizable en que estén autorizados.

3.- En aquellas dreas de suelo no urbanizable que el Plan otorgue la posibilidad de llevar
a cabo actos de edificacién, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la
explotacion agricola, pecuaria, forestal o andloga, éstos podran materializarse en las
condiciones establecidas por el articulo 52 de la LOUA y por el presente PGQU. En tales
supuestos el promotor de la actuacién vendrad obligado al pago de la prestacion
compensatoria a que se refiere el aludido art. 52 de la LOUA, la cual queda fijada para el
municipio de Dilar en el 5% del importe total de la inversién a realizar para la
implantacion efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y equipos. En el caso de
actuaciones consideradas como Actuaciones de Interés Publico de uso dotacional, dicha
prestacion compensatoria serd del 2,5%.
Articulo 3.1.3. Categorias en el Suelo no urbanizable.
1.- Se definen como Categorias en Suelo no urbanizable la division territorial del mismo
atendiendo a sus caracteristicas intrinsecas naturales, medioambientales, paisajisticas y
econdémicas. Las categorias abarc¢an, por tanto, zonas del territorio y su denominacién
corresponde a los usos y actividades que tradicionalmente se han venido desarrollando
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2- Las Categorfas establecidas en el Suelo no urbanizable estan reguladas por las
determinaciones que se desarrollan en el presente Plan General —concretamente
contenidas en este Titulo— sin perjuicio del cumplimiento de cuantas normas legales
especificas pudieran ser cle aplicacién, como pueden ser el Plan Subregional de la
Aglomeracion Urbana de Granada, Plan Forestal Andaluz, Ley de Espacios Naturales
Protegidos, Ley Andaluza de Proteccién Ambiental, Ley de Carreteras, Ley de Aguas,
etc.

3.- Teniendo en cuenta lo anterior asi como lo esitablecido por el articulo 46 de la LOUA,
el Plan General determina las siguientes categorias para el Suelo no urbanizable:

l-

Suelo no urbanizable de especial proteccién por la legislacién especifica.

- Parque Nacional de Sierra Nevada
- Parque Natural de Sierra Nevada.

- Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacién territorial o

urbanlstica.
- Suelo adscrito al Sistema de Espacios Libres de la
Aglomeracién Urbana de Granada. Zena 2. Rio Dilar
- Suelo adscrito al Sistema de Espacios Libres de la

Aglomeracién Urbana de Granada. Zona 3. Rio Dilar

- Suelo sometido a restriccién de usos y tranformaciones por el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion Urbana de
Granada. Area agromontana.

- Suelos que se destinan al cultivo de secano o regadioc eventual

integrados en dreas que poseen unas caracteristicas
paisajisticas y culturales dignas de ser protegidas articulando
medidas encaminadas a su cualificacion ambiental y
paisajistica.
Suelos integrados en dreas que poseen unas caracteristicas
paisajisticas y culturales dignas de ser protegidas articulando
medidas encaminadas a su cualificacién ambiental y
paisajistica.

Seccién 22 Disposiciones comunes a todas fas
Categorias de Suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.4. Condiciones generales comunes

a todos los usos en Suelo no urbanizable.
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1.- Con la finalidad de gque se produzca la necesaria compensacién por el uso y
aprovechamiento de cardcter excepcional del suelo no urbanizable que conllevan las
actuaciones permitidas por el presente PGOU, se establece una prestacién
compensatoria que gestionard el Ayuntamiento de Dilar. Esta prestacién se devengard
con ocasién del otorgamiento de la licencia y serd de una cuantia del 5% de la inversion
a realizar para su implantacién efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y

normativa".

(*) - Debe interpretarse en el siguiente sentido: "la norma esta dirigida a priorizar el uso
de edificaciones existente sin uso actualmente, antes que la edificacion en nueva planta
y el abandono de la edificacion existente, por lo que, en caso de mantener el uso de las
edificaciones existentes y pretender su ampliacion o la ejecucion de una nueva
edificacién dependera de las determinaciones del PGOU al respecto, sobre
compatibilidad de uso, condiciones de edificacién, etc., por lo que la ampliaciéon o nueva
edificacién estaran permitidas hasta agotar los citados limites permitidos por la

~

equipos. En el caso de actuaciones consideradas como Actuaciones de Interéis Publico y
de uso dotacional, dicha prestacion compensatoria sera del 2,5%.

2.- Segln lo previsto en el articulo 52.4 de la LOUA, para garantizar la efectividad de las
disposiciones normativas en el Suelo no urbanizable se consideran actos sometidos a
peticién de licencia municipal cualquier uso permitido en la presente normativa sea cual
sea la categoria donde se pretenda desarrollar. Cualquier peticién sobre los distintos
usos debera referirse a su situacion dentro del Poligono catastral y parcela
correspondiente conforme al plano parcelario de ristica vigente. En caso de autorizacion
de usos compatibles que se ajusten a los requisitos contemplados en los articulos
correspondientes, el Ayuntamiento exigird un Aval proporcionado a la incidencia de la
actuacion sobre el medio y que como minimo sera del 10% sobre el Presupuesto del
Proyecto presentado. Este Aval se corresponde con la prestacién de garantia sefalada
en el articulc 52.4 de la LOUA Una vez otorgada la licencia y obtenida la primera
ocupacién de la actividad correspondiente, se procederd a la devolucién del mismo.

3.- En caso de que exista una edificacién consolidada sobre una parcela en la que se
pretenda establecer cualquiera de los usos permitidos, deberd ser utilizada
obligatoriamente para la instalacidn.

4.- Los vallados o cerramientos de parcelas irdn condicionados a que sean respetadas
las servidumbres de las carreteras, caminos o elementos del territorio, ejecutiindose con
al menos 5 metros de retranqueo desde el eje del camino. Estos vallados pueden estar
condicionados a que su entramado sea de origen vegetal, sin obstaculizar |as vistas y en
armonfa con el uso primario dominante del suelo no urbanizable.

5.- El vertido de escombros y otros residuos que se produzcan en aplicacion de la
implantacién de los distintos usos queda expresamente prohibido en todo el dmbito del
suelo no urbanizable. Los autores de los mismos podran ser sancionados por el
Ayuntamiento y ademés estaran obligados a restituir el medio afectado. Los propietarios
de parcelas que presenten acumulacién de residuos serdn requeridos por el
Ayuntamiento para responder del estado de los terrenos e igualmente podran ser
sancionados y obligados a restituir el mismo.

6.- Respecto a los servicios municipales de Abastecimiento de Agua y Saneamiento, se
tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) En el Suelo no urbanizable se adoptardn medidas para la sustitucién de los
pozos negros existentes por fosas sépticas. Las licencias que se concedan
para los distintos usos irdn condicionadas a que los Proyectos que los
desarrollen contengan el tratamiento de |las aguas residuales mediante fosas
sépticas individuales o colectivas, lagunas de aireacién y decantacion,
depuradoras convencionales u otra tipo de depuracién que ofrezca garantias
técnicas y que asegure la no contaminacién fredtica.

b) Dadas las caracteristicas propias de esta ¢lase de suelo, la acometida de
agua no sera objeto de concesion por parte del Ayuntamiento. No obstante,
aquellos usos permitidos y cuya implantacién no es la meramente agricola,
solicitardn a la Confederacion Hidrogréfica autorizacion para llevar a cabo los
sondeos necesarios con objeto de hacer posible el desarrollo del uso permitido.
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(*) - Debe interpretarse en el siguiente sentido: "la norma está dirigida a priorizar el uso de edificaciones existente sin uso actualmente, antes que la edificación en nueva planta y el abandono de la edificación existente, por lo que, en caso de mantener el uso de las edificaciones existentes y pretender su ampliación o la ejecución de una nueva edificación dependerá de las determinaciones del PGOU al respecto, sobre compatibilidad de uso, condiciones de edificación, etc., por lo que la ampliación o nueva edificación estarán permitidas hasta agotar los citados límites permitidos por la normativa".
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7.- Las edificaciones que se construyan para albergar los distintos usos, deberén tanto
por su emplazamiento como por su forma, materiales y fratamiento de los mismos,
causar el menor dafio posible al paisaje natural. El Proyecto de dichas construcciones
debera definirse pormenorizadamente y el Ayuntamiento podré imponer la sustitucién de
los mismos tomando como referencia las tipologias de la zona, si estos no fuesen los
adecuados para el medio en el que se ubican.

8.- Los usos permitidos en el Suelo no urbanizable que generen el uso de vehiculos,
deberan resolver los problemas de aparcamiento en el interior de la parcela catastral.

9.- La separacion a linderos privados de cualquier edificacién serd como minimo de 6
metros. En caso de linderos publicos se tendré en cuenta lo establecido por la legislacion
sectorial correspondiente. En el caso de caminos publicos, las edificaciones se separaran
como minimo 7 metros de su arista exterior.

10.- Cualquier uso permitido en el ambito del suelo no urbanizable para el que sea
necesario presentar Proyecto de construccion deberé tener en cuenta que estan
terminantemente prohibidos los sdtanos.

11.- En aquellos casos que se compruebe el incumplimiento de algunos de los requisitos
antes mencionados o de los contenidos de la normativa particular, podra ocasionar la no-
devolucion del aval requerido para la realizacién de las obras y su posterior ejecucion con
el fin de subsanar las deficiencias detectadas, sin perjuicio de las acciones
sancionadoras que correspondan.

12.- Los caminos rurales son aquéllas vias de trénsito que aparecen en el Suelo no
urbanizable para dar entrada a las distintas parcelas o fincas rusticas. Tendran
consideracion de caminos rurales aquellos cue existen en la actualidad y se encuentran
por lo tanto, grafiados en los planos catastrales.

Las servidumbres que les afectan por ser elementos de uso y cdominio publico, seran
respetadas por los propietarios que les afecten, EI mantenimiento de los caminos seré
competencia de dichas propiedades. Cualquier arreglo o mantenimiento de ellos se
realizara a base de rellenos con tierma y arena, al objeto de mantener las caracteristicas
actuales.

13.- Lo dispuesto en el presente Titulo lo @s sin perjuicio de la necesidad de solicitar

Licencia de Actividacd segin la legislacién vigente para las instalaciones que asi lo
requieran.

-Articulo 3.1.5. Estructura parcelaria y unidad minima de actuacion.

1.- A efectos del Suelo no urbanizable, se considera como estructura parcelaria la

"% ‘gontenida en los planos catastrales de rustica del municipio de Dilar a la entrada en vigor

‘f‘fjol Plan General de Ordenacién Urbanistica. Se entiende que estas unidades parcelarias
“.que contienen los planos son las que estaran vigentes tras su aprobacion y seréd sobre
-.ellas donde se materialicen |as distintas peticiones sobre la posibilidad de segregacion ¢

~agregacion.

2.- Se defin@ como Unidad Minima de Actuacidn a aquella parcela que cuenta con la
superficie minima especificada para cada categoria de Suelo no urbanizable a fin de ser
susceptible de contener los distintos usos compatibles con las limitaciones y condiciones
expuestas en el presente Tltulo.

Articulo 3.1.6, Parcelacion y segregacion de fincas.
1.- Todos los actos de parcelacion, division o segregacion de fincas o terrenos en suslo
no urbanizable estardn sujetos, cualquiera que sea su finalidad, a previa licencia
municipal o a la declaracién de su innecesariedad por parte del Ayuntamiento.

2.- Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podran utilizar e inscribir,
respectivamente, escrituras de division, parcelacion o segregacion de fincas o terrenos
en esta clase de suelo sin la acreditacién de la preceptiva licencia municipal que debera
testimoniarse por los primeros en la correspondiente escritura. Alternativamente podran
exigir y testirnoniar el certificado municipal de la innecesariedad de la licencia.

3.- Con el objetivo de evitar la aparicién de parcelaciones urbanisticas, no se permitira,
cuando se pretendan usos edificatorios, la parcelacién, division o segregacién de fincas
que figuren como unidades catastrales independientes en la Revision Catastral de
Rustica inmediatamente anterior a la aprobacion de este Plan, aunque las fincas
resultantes tuviesen una superficie igual o superior a la parcela minima de actuacién
establecida.

A tales efectos el Ayuntamiento certificara, previamente al otorgamiento de la licencia,
que la finca que se vincula a la edificacion figura como unidad catastral en dicha Revision
Catastral y, una vez otorgada la licencia, la finca se inscribird en el Registro de la
Propiedad como inedificable para futuras divisiones o segregaciones, deblendo quedar
incluida tal condicién en dicha licencia.

4.- Cuando |a parcela o parcelas rasultantes de una division, segregacién o parcelacién
de terrenos tengan una superficie inferior a la unidad minima de actuacién establecida
por este Plan, teniendo en cuenta cada categorla de suelo no urbanizable, debera
hacerse constar en la licencia municipal o en el certificado de su innecesariedad la
imposibilidad de edificar sobre las mismas deblendo quedar reflejada su condicién de
parcelas no edificables tanto en las correspondientes escrituras como en su inscripcién
registral.

5.- En Suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas. Se
entenderd por parcelacién urbanistica la division simultadnea o sucesiva de terrenos en
dos 0 mas lotes que pueda dar lugar a un nicleo de poblacién de acuerdo a la definicion
que este Plan establece para este concepto y teniendo en cuenta las condicionses que el
misma establece para evitar el riesgo de su aparicion y desarrollo.

6.- En Suelo no urbanizable sélo se permiten parcelaciones risticas. Se entendera por
parcelacion rustica la division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o més lotes para
fines de explotacion agraria, ganadera, forestal o cualquier otro uso de caracter no
edificatorio y que se ajuste a lo dispuesto en la legislacion sectorial correspondiente
(agraria, forestal, etc.). No se podré realizar ningln tipo de parcelacién rustica en fincas
en las que existan construcciones ilegales.
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7.- En todo caso serd considerada ilegal cualquier parcelacién que incumpla estas
normas pudiendo dar lugar a la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la
propiedad en los términos previstos en el articulo160 de la L.O.U.A..

8.- Para las distintas categorias de Suelo no urbanizable que este Plan General define y
delimita, el régimen concreto de parcelacién seré el definido en su normativa particular.

Articulo 3.1.7. Condiciones de las obras de Infraestructura.
1.- En ejecucién del Planeamiento Especial redactado, o en las actuaciones directas sin
necesidad del mismo, podran realizarse, sobre Suelo no urbanizable, obras de
infraestructura de acuerdo con Proyecto Técnico que se redactara a tal efecto.
Igualmente, se podrdn ejecutar obras no edificatorias, que no precisen Proyecto,
relacionadas con el usio asignado.

2.- Todas ellas estan sujetas a la licencia runicipal. Ademas se tendrén en cuenta las
Normas Generales de Proteccién y, en su caso, las Normas Particulares para las
distintas categorfas del suelo no urbanizable.

Articulo 3.1.8. Regulacion de las edificaciones existentes.
1.- El Plan General reconoce y asume todas las edificaciones de carécter residencial
consolidadas en el Suelo no urbanizable, sin perjuicio del régimen urbanistico aplicable
en funcién de las determinaciones de la presiente Normativa, en atancién a los siguientes
criterios:

a) Catalogo de Proteccién del Patrimonio Arquitecténico en Suelo No
Urbanizable. En estas edificaciones se podra intervenir, con las limitaciones
establecidas en este Titulo o las recogidas en la normativa de proteccién segin
los niveles asignados. Este documento se incluye en el Inventario del
Patrimonio Arquitecténico de este P.G.0O.U. de Dilar.

b) Inventaric de Construcciones en Suelo No Urbanizable. Edificaciones
existentes, sin interés especifico, bien sean de caracter aislado, bien formando
parte de niicleos rurales tradicionales, consolidadas con anterioridad a la
aprobacién de las Normas Subsidiarias 96. Se reconocen estas edificaciones
con su volumen actual consolidado, siéndoles de aplicacién igualmente las

condiciones generales en cuanto a rehabllitacion y reutilizacion de las

e edificaciones contenidas en este Titulo. Se incluyen en este grupo, aquellas

edificaciones que han sido objeto de autorizacién con el desarrollo anterior del
planeamiento. Este documento se incluye en el Inventario del Patrimonio
| Arquitecténico de este P.G.0.U. de Dilar.

./ ¢ Edificaciones construidas, modificadas o ampliadas con posterioridad a la

e ,} aprobacién de las NNSS 96, ejecutadas sin licencia o en disconformidad con
QD é;p ella. Estas edificaciones quedan —respecto a lo que no s® ajusta a lo dispuesto

en esta Normativa— en situacién de fuera de ordenacidn v no podréan ejecutarse
obras de rehabilitacion, mejora, ampliacién o reutilizacién sin la necesaria

adaptacion a lo dispuesto en esta Normativa si ello fuera posible, sin perjuicio
ademaés de la tramitacién del procedimiento disciplinario correspondiente que
no finalizara hasta la restitucién del orden urbanistico alterado.

Articulo 3.1.9. Concepto de Nicleo de Poblacion.
1.- Se entiende por nicleo de poblacién, el asentamiento humano que genera
necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz, accesos
rodados y alcantarillado y que esté constituido por la agregacion de unidades familiares
que no estin vinculadas a la produccién agraria, de modo directo o principal, ni
dependen econémicamente de ella, y cuyo suelo puede ser susceptible de delimitarse
como Suelo urbano.

2.- Las condiclones objetivas generales que dan lugar a la formacién de un niclec de
poblacién son las sigulentes:

a) La parcelacion del suelo realizada con la finalidad de su urbanizacion. Se
entendera por tal parcelacion, la divisién simultanea o sucesiva de teitencs en
dos o mas lotes, cuando en ella se dé alguno de los supuestos siguientes:
tipologla, morfologia y estructura del asentamiento en contradiccién con las
pautas tradicionales de ocupacién del territorio, accesos sefalizados, previsién
de nuevas vlas rodadas, servicios de agua, energla eléctrica y saneamiento.

b) Ausencia en los titulos de compra o alquiler de las parcelas, de clausulas
que obliguen a su cultivo y explotacién agricola asi como la existencia de
publicidad fija o provisional en el terreno de ventas de parcelas.

c) Utilizacién de la vivienda unifamiliar como vivienda no permanente o la
existencia de edificaciones en bloques de pisos en propiedad horizontzl.

d) El cambio del uso agricola, forestal o ganadero, en otros usos, salvo en los
casos de edificacion relacionados con los usos permitidos por esta Normativa.

e) La aparicién de edificaciones en este suelo con caracteristicas propias de
nlcleos urbanos tales como edificios comerciales, de reunion, etc., dastinados
al servicio de los asentamientos que puedan ubicarse en este suelo.

f) L.a dotacién de infraestructuras o instalaciones que no estén destinadas a los
usos proplos del mismo o de los edificios excepcionalmente permitidos en él.

g) Toda actuacién que se lleve a cabo y que comporte una transformacion del
su valor inicial en valor urbanistico

3.- Seran medidas que impidan la posibilidad de formacién de nicleo de poblacién, las
siguientes:

a) Las adoptadas en esta Normativa para impedir o prohibir que surjan las
condiciones que den lugar a la formacién de nicleo de poblacién.

b) Las limitaciones de uso en cada categoria de suelo no urbanizable.
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c) La prohibicién expresa de esta Normativa de construir edificios unifamiliares
aislados o bien edificios destinados a vivienda colectiva.

Articulo 3.1.10. Instalaciones de Utilidad Publica o Interés Social.
1.- La declaracién de Utilidad Publica e Interés Social sera de aplicacién a los usos
permitidos en cada categoria de suelo no urbanizable de proteccién especial y de
acuerdo a la legislacién vigente. No obstante, se someteran a los siguientes requisitos:

- Altura maxima 7 metros, salvo justificacién expresa por las caracter(sticas
concretas de la actividad.

- Unidad Minima de Actuacién: Para actividades compatibles: 25.000 m®.

- La ocupaci6n méaxima de las construcciones respecto de la parcela objeto de
la actuacién no superara el 20%.

- Las fincas donde se implante una instalacién de utilidad publica o interés
soclal adquirirdn la condicién de indivisibles, haciéndose constar la misma
mediante anotacién en el Registro de la Propiedad.

- La distancia minima de las construcciones permitidas a otras edificaciones
existentes serd de 100 metros. |.a distancia minima de las construcciones
permitidas al suelo clasificado como Urbano o Urbanizable por el presentes
PGOU sera de 250 metros.

2.- La licencia o autorizacién para este tipo de instalaciones contendra el compromiso de
restitucién de la parcela objeto de la actividad a su estado natural en el caso de cese o
desaparicién de la misma, sin que pueda reconvertirse a usos distintos del iniciaimente
autorizado, salvo nueva iniciacion del procedimiento.

7\ JUNTR DE ANDALUCIA
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Articulo 3.2.1, Disposicion General.
1.- Sin perjuicio de las medidas particulares de proteccién que se establecen en los
diferentes Capitulos de esta Normativa, serédn de obligado cumplimiento en la totalidad
del término municipal las Normas Generales de Proteccién que contiene este Capltulo las
cuales han sido establecidas a partir de las determinaciones de la legislacién y el
planeamiento sectorial de rango superior. Concretamente se reflejan las narmas de
proteccién referidas a:

- La Ley 29/1.985 de 2 de Agosto de Aguas y Reeglamento del Dominin Publico
Hidraulico. Modificada por la Ley 46/1.999 de 13 de Diciembre.

- Ley 2/1.992 de 15 de Junio, Forestal de Andalucia.

- La Ley 2/1.989 de 18 de Julio, Inventario de Espacios Naturales Protegidos
de Andalucia.

- Ley 7/94 de Proteccién Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos.

- Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada.
Aprobado Definitivamente el 28 de Diciembre de 1.999.

- La Ley 3/94 de 23 de Marzo de Vias Pecuarias y sus Reglamentos.

2.- Esta Normativa constituye en su conjunto el marco legal donde necesariamente
deberan insertarse todas las actuaciones, tanto publicas como privadas en ejercicio de
las facultades edificatorias 0 de usos del Suelo, por razén de la defensa del dominio
publico y del patrimonio natural o cultural.

Articulo 3.2.2. Proteccién de cauces, riberas y margenes.
1.- Segun lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Reglamento del Dominio Publico
Hidréaulico integran el dominio publico hidraulico, los siguientes bienes:

Las aguas continentales, tanto las superficiales como las subterrdneas renovables con
independencia del tiempo de renovacién, los cauces de corrientes naturales, continuas o
discontinuas, los lechos de los lagos y lagunas, los embalses superficiales en cauces
publicos y los acufferos subterraneos, a los efectos de disposicién o de afeccitn de los
recursos hldricos.

2.- Los usos préximos a los cauces naturales estaran sujetos en toda su extensién a una
zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico y a una zona de policia de
100 metros de anchura en la que quedarén condicionados los usos y actividades que se
desarrolien. Las dos zonas, servidumbre y policia, mantandran los fines que para ellas
contempla el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
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3.- En cualquier caso quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que
puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos y ramblas asf
como en los terrenos inundables. Las extracciones de aridos, obras para instalacién de
piscifactorfas o similares asl como otras que afecten al dominio pulblico hidraulico
deberan obtener la autorizacion exigida por la legislacion sectorial junto a la
correspondiente licencia municipal y Estudio de Impacto Ambiental.

4.- Las riberas de los rlos y cauces pulblicos se dedicaran preferentemente a usos
forestales, siempre que no se contradigan con lo dispuesto anteriormente. Asimismo se
podréan practicar senderos para la practica del senderismo, footing, ciclismo, etc., siempre
que sus dimensiones sean las minimas imprescindibles a tales fines y su ejecucion se
realice con todas las medidas preventivas y correctoras necesarias para evitar los
impactos ecoldgicos.

5.- La ordenacién de usos de las margenes y zonas de proteccién que se realice en
desarrollo del Plan General, comprenderéin las medidas necesarias para la mejor
proteccién de estos cauces.

Articulo 3.2.3. Proteccion de las aguas subterraneas.

1.- Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales,
el empleo de pozos, zanjas o galerlas como cualquier otro dispositivo destinado a verter
dichos residuos a los cauces publicos o subtaerrdneos.

2.- La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de las viviendas sélo podré ser
autorizada cuando se den las suficientes garantias de que no suponen riesgo alguno
para la calidad de las aguas superficiales o subterrdneas. Los vertidos deberén contar
con un tratamiento que garantice su conformidad con lo establecido en el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas. Dichos vertidos deberan contar con la preceptiva autorizacibn de la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

3.- El tratamiento de las aguas residuales deberd realizarse en las instalaciones
habilitadas para esta funcién, E.D.A.R., de modo que las aguas resultantes se ajusten a
las normas establecidas sobre calidad de las aguas.

4.- Para la obtencién de licencia urbanistica correspondiente a cualquier uso o actividad
sera necesario justificar debidamente la existencia de la dotaci6n de agua necesaria, asi
-6emo la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

Articulo 3.2.4. Proteccion de las masas arboreas
' y de los terrenos forestales.
A\'. : ..;.}«"1.- Se considerardn masas arbéreas sujetas a esta Normativa las que retinan alguna de
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las siguientes caracteristicas:

a) Se sitlen en zonas de uso o dominio plblico o de proteccion de
infraestructuras.

b) Estén integradas en espacios catalogados o zonas expreésamente
delimitadas por este Plan.

2.- Las masas forestales existentes poseen una finalidad protectora de los suelos que
poseen una gran erodibilidad. Es prioritaria su conservacion e incremento de su érea. La
tala de arboles situados en estas masas forestales quedara sometidas al requisito de
previa licencia urbanistica, previa autorizacién de la administracién competente en la
materia (Consejeria de Medio Ambiente).

3.- El Ayuntamiento solicitara informe preceptivo a la Delegacion de Medio Ambiente
cuando las posibles modificaciones o revisiones que en el futuro puedan realizarse al
planeamiento general prevean alterar la clasificacion de los terrenos forestales.

4.- La realizacion de nuevas plantaciones se efectuara seglin un proyecto de
restauracién que contemple las caracteristicas ecolégicas y de las comunidades y
especies autbctonas,

5.- La desaparicion total o parcial de masas forestales por incendio, uso de agente
quimico o causa similar, no daré lugar a una nueva clasificacién de Suelo, siendo por el
contrario obligatorio realizar y ejecutar un proyecto de restauracién vegetal cuya finalidad
sea restituir la masa perdida o conseguir la vegetacibn mas adecuada a las
caracteristicas ecolégicas del terreno.

6.- En aplicacion de la Ley Forestal de Andalucia, en los terrenos forestales se deberan
llevar a cabo por los titulares de los mismos, aquellas actuaciones de caracter obligatorio
marcadas por dicha ley. Igualmente y al objeto de conseguir los objetivos marcados por
la Ley para estos espacios, la Administracibn competente podra establecer con los
propietarios cuantos convenios, acuerdos o contratos, pulblicos o privados, estimen
convenientes: siempre que no sean contrarios al ordenamiento juridico o &l interés
publico.

7.- Se evitard la introduccion y proliferacion de especies, subespecies o razas
geogréficas distintas de las autéctonas, en la medida que puedan competir con estas,
alterar su pureza genética o los equilibrios ecolégicos.

Articulo 3.2.5. Proteccion atmosférica.
1.- La implantacién de actividades que se crea conveniente, precisara de informe previo a
la licencia, emitido por la Consejeria de Medio Ambiente, en el que se indique la
conveniencia o no de autorizar dichas actividades en funcién de las condiciones
climatolégicas particulares de la zona, en el que habré de considerar el régimen de
vientos y las posibilidades de que se produzcan inversiones térmicas, como minimo.

2.- No se concedera licencia urbanistica ni de apertura a aquellas actividades que, a
través de su incidencia atmosférica afecten negativamente a los nicleos de pobliacion.
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Articulo 3.2.8. Proteccion del suelo.
1.- Las solicitudes de licencia urbanistica para realizar actividades que supongan la
realizacién de movimientos de tierras en pendientes superiores al 15% 6 a un volumen
superior a los 5.000 m3, deberan ir acompafiadas de la documentacién y estudios
necesarios que garanticen la ausencia de impactos negativos sobre la estabilidad o
erosion de los suelos.

2.- La creacion de vertederos de inertes y otros depdsitos de desechos estard siempre
sujeta a la obtencién de licencia urbanistica que sblo podra otorgarse cuando se
justifique debidamente el emplazamiento y funcionamiento, mediante el correspondiente
Estudio de Impacto Arnbiental.

Articulo 3.2.7. Proteccion del paisaje.
1.- Con el fin de preservar la calidad estética del paisaje, no se concedera autorizacién a
Proyectos que puedan ocasionar la destruccién, deterioro o desfiguracion del paisaje
natural. Las actividades que puedan implantarse y que a su vez puedan generar impacto
paisajlstico, deberan realizarse de forma que se minimice el impacto negativo sobre el
paisaje, debiéndose justificar este extremo en las correspondientes solicitudes de
licencia.

2.- Las obras que lleven consigo desmontes o terraplenes deberan llevar aparejado un
tratamiento superficial que incluya la restauracién o plantacién de especies vegetales al
objeto de minimizar el posible impacto sobre el paisaje.

Articulo 3.2.8. Proteccion de la fauna.
1.- La instalacién de vallados, cercas o cerramientos con fines cinegéticos se podréan
autorizar siempre que la solicitud de licencia urbanistica vaya acompafiada del informe
emitido por el organismo competente que justifique la adecuacién del proyecto a la
ordenacion cinegética.

2.- Aquellas actividades que supongan una alteracién importante de la cubierta vegetal
llevardn preceptivamente un informe previo de la Administracion ambiental sobre la
importancia de la zona afectada y los habitats de especies protegidas asl como de las
medidas correctoras cjue se puedan llevar a cabo para prevenir las alteraciones que se
puedan ocasionar.

Articulo 3.2.8. Proteccion de las vias pecuarias.
1. Las vias pecuarias que existen en el término municipal una vez se ha procedido a su
clasificacion y deslinde quedan sometidas al régimen de proteccidn contemplado en la
Ley 3/1.995 de 23 de Marzo, teniendo la Clasificacion de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién por Vla Pecuaria. Se sefialan en la documentacion gréfica del
presente PGOU.

2.- Por razones de interés publico, excepcionalmente y de forma motivada, por razones
de interés particular, se podran autorizar ocupaciones de caracter temporal, siernpre que
tales ocupaciones no alteren el transito ganadero, ni impidan los deméas usos compatibles
o complementarios de éste. Dichas ocupaciones seran sometidas a informacién publica
por espacio de un mes.

3.- Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la préctica del
senderismo, la cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos no
motorizados siempre que respeten la prioridad del transito ganadero.

4.- La vlas pecuarias que se encuentren préximas a zonas urbanas o urbanizables se
sefializaran mediante carteles informativos que sefialen la existencia de dichas vias
pecuarias y la prohibicion de su utilizacion para el transito de cualquier vehiculo
motorizado, asi como la realizacion de actividades permanentes ajenas al uso
agropecuario.

5.- En caso de que fuera necesario durante las obras el uso u ocupacién temporal de
alguna via pacuaria para otras actividades ajenas al uso agropecuario, se deber: solicitar
la autorizaciéin a esta Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 3.2.10. Medidas de proteccion y prevencién ambiental.
1.- Todas las actividades compatibles en el Suelo no urbanizable del término rnunicipal
que se encuentren incluidas en los Anexos |, Il y Ill de la Ley 7/94 de Proteccion
Ambiental quedaran sometidas a Evaluacién de Impacto Ambiental, informe Ambiental &
Calificacion Ambiental segln proceda. En lo referente al procedimiento a seguir en tales
Estudios, se estara a lo dispuesto en sus respectivos Reglamentos vigentes.

2.- Asimismo se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en los Reglamentos
de Residuos y Reglamento de la Calidad del Aire de la Comunidad Auténoma de
Andalucfa.

3.- Andlisis de los Efectos Ambientales. Documento que garantiza las medidas de
proteccién para determinados usos y cuyo contenido se especificard segln la actividad a
desarrollar una vez que se determine la compatibilidad de la misma. Este documento
serd exigido por el Ayuntamiento y su aprobacién condicionard la licencia del uso
solicitado. Su contenido, en lineas generales, se ajustard a los siguientes requisitos:
Identiflcacion de uso y de los efectos ambientales de su implantacién, concrecidn de las
medidas correctoras o de regeneracién que se van a llevar a cabo, incidencia del uso en
el entorno y el paisaje y valoracion econdmica estimada para la implantacién de dichas
medidas de adaptacién al medio.

Articulo 3.2.11. Proteccion del Sistema de Espacio.

1.- Todas las actividades compatibles en el Suelo no urbanizable del término rnunicipal
que se encuentren incluidas en los Anexos |, Il y lll de la Ley 7/94 de Proteccion
Ambiental quedaran sometidas a Evaluacién de Impacto Ambiental, Informe Ambiental 6
Calificacién Ambiental segin proceda. En lo referente al procedimiento a seguir en tales
Estudios, se estara a lo dispuesto en sus respectivos Reglamentos vigentes.
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2.- Asimismo se tendrién en cuenta las determinaciones establecidas en los Reglamentos
de Residuos y Reglamento de la Calidad del Aire de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

3.- Andlisis de los Efectos Ambientales. Documento que garantiza las medidas de
proteccién para deterrninados usos y cuyo contenido se especificara segun la actividad a
desarrollar una vez que se determine la compatibilidad de la misma. Este documento
serd exigido por el Ayuntamiento y su aprobacién condicionara la licencia del uso
solicitado. Su contenido, en lineas generales, se ajustard a los siguientes requisitos:
Identificacion de uso y de los efectos ambientales de su implantacién, concrecion de las
medidas correctoras o de regeneracion que se van a llevar a cabo, incidencia del uso en
el entorno y el paisaje y valoracion economica estimada para la implantacién de dichas
medidas de adaptacién al medio.

7N JUNTA DE ANDALUCIA|
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CAPITULO TERCERO

Seccion 18 Definicién y clases de usos.

Clases de usos en Suelo
no urbanizable segln su asignacion

Articulo 3.3.1.

1.- Los Suelos clasificados como no urbanizables y sus correspondientes Categorias
deben destinarse, como regla general, a los usos propios de su naturaleza por la cual
han sido objeto de proteccion. Sobre la base de esto, los usos en el Suelo no urbanizable
segun su grado de asignacidn, se dividen en:

- Usos Genéricos. Son aquellos usos que caracterizan de forma generalizada
los distintos ambitos que componen el suelo no urbanizable. Son por lo tanto
usos dominantes en el territorio aunque permiten a su vez la existencia de
otros usos.

- Usos Detallados. Estos usos permiten a su vez la compatibilidad de ciertas
actividades ligadas con el desarrollo de esta clase de suelo.

Articulo 3.3.2. Clases de Usos segln su grado de

implantacién, regulacién y/o adecuacion.

Atendiendo a su implantacién, regulacién y/o adecuacién, los usos en el Suelo no
urbanizable se clasifican en:

- Usos Permitidos . Se corresponden con todos los usos genéricos y detallados que
caracterizan el ambito del suelo no urbanizable.

- Usos Prohibidos. Son aquellos usos cuya implantacion esté expresamente prohibida por
esta Normativa ya que se entiende que los mismos imposibilitan y devaltan el grado de
potencialidad del suelo no urbanizable y de los valores por los que han sido
expresamente objeto de especial proteccion, o que la legislacion sectorial impide.

- Usos Provisionales o Temporales. Son aquellos usos que no estando prohibidos, se
establecen legalmente de manera temporal. Para su autorizacién serd requisito
indispensable su justificaciéon y conveniencia. Estos usos deberdn ser erradicaidos una
vez cumplan la funcién para la cual se ve la necesidad de su autorizacion.

- Usos Adaptables. Son aquellos usos que, desarrollados con anterioridad a la
aprobacién del presente documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Dilar, y que incumplen los pardmetros regulados por esta Normativa, pueden por lo tanto
adaptarse a estas mediante adquisicion de temeno u otras medidas correctoras
(demoliciones, correccién de actuaciones, etc.). Esta adaptacién seré obligatoria cuando
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pretendan desarrollar actuaciones que afecten a dichos parametros, o les sea exigible - Cultivos Agricola de regadio: Pertenecen a este uso, los cultivos intensivos de

— = por aplicacién de cualjuier legislacion sectorial vigente. regadio, abarcando distintas especies: herbaceos, forrajeros, etc.
i ~
-— 9 — ! ) - Cultivos Agricolas Arboreos: Plantaciones arbdreas de facil crecimiento y alta
32 — Articulo 3.3.3. Tipos de Usos del Suelo no urbanizable. rentabilidad econémica.
o ST
:_',; ( S E 1. Los distintos tipos de usos regulados en estas Normas son los que se relacionan a - Agricola de Huertas: Cultivos en pequeiia escala de hortalizas, acomipafiados
el S R b continuacién: a veces de cultivos frutales.
ISR | S
s 2 :‘3 . - Agricola de Viveros e Invernaderos: Plantas y semillas desarrolladas con
W D— ;:% =1t Usos genéricos Usos detallados condiciones especiales cuyo crecimiento y productividad se adapta a las
v Her O condiciones de este territorio.
o < %L I~ Col 1. AGRICOLA 1.1. Agricola de Regadio
s 4 il 1.2. Agricola Arbdreo. - Agricola de Frutales: Cultivos dedicados a la plantacién de érboles frutales
- ¥ Lo oa 1.3. Agricola de Huertos. adaptados a las condiciones climaticas.
! 1.4. Agricola de Viveros e Invemnaderos
A } 1.5. Agricola de Frutales. 3.- A la vez, esta variedad de cultivos imprime en el espacio, no solamente la posibilidad
[ = J productiva, sino una caracterizacién del paisaje que se observa y que en funcion de estos
{‘t 1 2. FORESTAL 2.1. Forestal de Repoblacién. cultivos, adquiere una relevancia notable.
= 2.2, Forestal Autdctono.
2.3. Cinegsético. .
2.4, Viveros de repoblacién. Articulo 3.3.5. Definicion del uso Forestal.
3. GANADERO 3.1. Intensivo. 1.- El uso Forestal se extiende en aquellos ambitos donde predominan las masas
3.2, Extensivo. arbéreas, arbustivas o matorrales, bien sean autdctonos o de repoblacién, cuya
preservacion garantiza el mantenimiento del equilibrio natural, permite la regeneracién de
4, ENCLAVES 4.1. Egspacios de ocio y recreo. ecosistemas mas maduros y evita los dafios ambientales derivados de procesos
EXCEPCIONALES. 4.2. EEquipamiento Comunitario. naturales corno riadas, deslizamientos, inundaciones, etc.
S —— 4.3. Infraestructuras
E . 4.4, Enclaves industriales y analogos. 2.- Lo integran aquellos usos conducentes a la consarvacion y explotacién de los
r: ' . ) - terrenos en su estado natural, con vegetacion autéctona, o los que permite la Ley 2/1992,
2. Cualquier otro uso no incluido en los anteriores, se regularé por las condiciones, tanto de 15 de Junio, Forestal de Andalucla.

generales como particulares con el que sea funcionalmente mas semejante, en el caso
de estar autorizada su implantacién.

Articulo 3.3.6. Definicién del uso Ganadero.
. _ 1. Se entiende por uso Ganadero la posibilidad que ofrece el territorio para implantar
Seccion 28 . Definicién de los usos del Suelo. actividades ganaderas que no supongan alteracién de sus valores, permitiendo aquellas
actividades relacionadas con la cria y explotacion del ganado, cualquiera que sea su
especie.
| ‘ Articulo 334, Definicién del uso Agricola. 4
Eg 2. Las distintas técnicas de produccion empleadas (intensivas, extensivas), integra la
| | 4-- Se define como uso Agricola el cultivo y explotacion agraria del territorio. Se incluyen variedad de este uso. La primera estd relacionada con la explotacién del ganado en
} ; ' toda la diversidad de cultivos tanto de secanao como de regadio. régimen de estabulacién, en esta caso la relacién ganado/suelo ocupado es elevada. .La
! FZANDE @ segunda supone la alimentacion del ganado en el medio donde se enclava, con bajos
.-_’ff‘:.‘_*» e (> 2.- La diversidad del uso Agricola bien sea de secano o de regadio constituye, de un rendimientos y donde la relacion cabezas de ganado/ suelo utilizado muy baja.
¥ ~r .. “lado, la heterogeneidad en materia de recursos productivos, y de otro, materializa el
| fhond ‘tendimiento diversificado del uso de este Suelo. Se explica esta diversidad cuando se 3.- Este tipo de Suelo permite implantaciones para el desarrollo de actividades
(b analizan las diferencias entre los distintos tipos de cultivos: productivas.
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Articulo 3.3.7.
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Articulo 3.3.8.

Definicion del uso Enclaves Excepcionales.

1.- Este uso del Suelo recoge por un lado, las situaciones que de hecho se han producido
en el Suelo no urbanizable por falta de una regulacién expresa antes de las Normas
Subsidiarias del 96. Estas situaciones y debido a su antigliedad son objeto de
reconocimiento en esta Normativa. Se incluyen en este uso del suelo las situaciones que
a continuacion se describen:

- Actividades recreativas que albergan el ocio y disfrute del medio natural por
parte de los ciudadanos y que tradicionalmente han venido de alguna forma
integrando la relacion ciudadano-entormo.

- Equipamientos de distinto tipo que dan servicio al ciudadano con
independencia de su titularidad piblica o privada y cuya implantacion se ha
producido par la ausencia de regulacion expresa del suelo no urbanizable.

- Las infraestructuras en todos sus niveles son otros elementos
transformadores del uso original del suelo. Dentro de este nivel, se incluyen las
vias de comunicacién, los caminos rurales de acceso a la estructura parcelaria,
los encauzamientos y acequias; los elementos naturales del territorio asi como,
instalaciones que dan servicio a los ciudadanos y que su implantacién
necesariamente debe ser en el suelo no urbanizable, caso de las depuradoras,
depdsitos de agua, etc.

- Por dltimo, y dentro de estos enclaves excepcionales se encuentran las
industrias, cortijos, molinos, pozos, etc., cuya implantacién se debe a razones
de oportunidad en la mayoria de los casos.

Se reconocen (nicamente las situaciones actuales y estas no podréan superar la
edificabilidad total de 0'4 m*/m? en las industrias existentes en la Categoria de Suelo no
urbanizable de Proteccion Especial Agricola.

Seccién 3% Usos de la edificacién para el desarrollo de las
actividades en los distintos Usos del Suelo.

Usos de la edificacion en los distintos Usos del Suelo.

¥__.L———\.:L- Los usos descritos asi como los distintos grados detallados en los mismos necesitan

para su desarrollo una serie de actividades vy edificaciones. Estos usos de la edificacién
estan estrechamente relacionados con la propia naturaleza del suelo agricola. Siendo los
“giguientes:

- CASETAS PARA DISTINTAS INSTALACIONES,

\‘4 Estas edificaciones cuyo cometiclo es el de dar cobertura a las distintas
' instalaciones que deben realizarse en favor de un mejor rendimiento agricola,

tales como bombas de riego, contadores, etc., se autorizaran con la superficie
minima edificada que necesiten para tales fines siempre que su jusitificacion
venga avalada por la Compafila Suministradora que realice la instalacidn.

- CASETAS DE APEROS.

Las casetas de aperos de labranza deben de estar ligadas a la explotacién
intensiva de parcelas de pequefio tamafio, que constituyen una actividad
complementaria del titular. Tendrén una superficie construida de 40 i y 3,50
metros de altura. La superficie de parcela deberad ser igual o superior a la
establecida en cada categoria de suelo no urbanizable. No obstante, para la
autorizacion de las mismas se estara en todo caso a lo dispuesto en el Plan de
Ordenacidn del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada.

- CASETAS PARA GUARDERIA FORESTAL.

Las casetas para guarderia forestal tendrdn una superficie construida de 25 m
y 3,50 metros de altura.

- VIVEROS.

1.- Comprende esta actividad la explotacién de especies vegetales vivas para
su reimplantacién asi como los cultivos agricolas de primor que exigen unas
condiciones ambientales especiales.

2.- Para su autorizacién se estara en todo caso, a lo dispuesto en el Plan de
Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada.

- ALMACEN AGRICOLA.

1.- Se incluye en este uso de la edificacitn, las construcciones destinadas al
almacenamiento, guarda y custodia de la produccién agricola propia de una
determinada finca. Asl mismo se puede efectuar en estas construcciones
procesos de transformacion de la materia prima agricola previamente a su
venta o distribucién.

2.- Se consideran integrantes de esta actividad los silos, aimacenes, secaderos
de tabaco, lagares, almazaras, etc. siempre proporcionados al tamafio de la
finca. Se permitiran en fincas que tengan una superficie igual o mayor a 10.000
m® o la unidad minima establecida para la categorfa de suelo donde estén
permitidas estas instalaciones, si ésta es mayor que dicha superficie.

- Superficie méaxima construida: 100 m®.

- Altura méxima de la edificacion: 4,50 metros.

3.- En parcelas con una superficie superior a 25.000 m® se podra ampliar la
superficie construida hasta los 400 m? y 6 metros de altura.
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- EDIFICACION PARA ACTIVIDADES GANADERAS.

1.- Esta actividad requiere la construccién necesaria destinada a la
estabulacién del ganado, almacenamiento de piensos, maquinaria y Utiles,
instalaciones propias de la actividaid, asl como las construcciones destinadas a
la produccién comercial de animales o sus productos. La parcela que alberga
estas instalaciones serd superior a los 25.000 m® y la ocupacion de todas las
instalaciones no superara el 20% del total de la misma.

2.- Estas construcciones deberdn cumplir todos los requisitos exigidos por la
legislacién especifica para esta clase de instalaciones

3.- Dentro de las edificaciones anteriores se puede incluir una vivienda en
planta ba;a destinada a la guarderia de la instalacién siempre que no supere
los 120 m" construidos.

4.- Para la obtencién de licencia urbanistica correspondiente serd necesario
justificar debidamente la existencia de la dotacién de agua necesaria, asi como
el correcto tratamiento de los residuos generados por la actividad.

- INSTALACIONES PARA PARQUES RURALES-RECREATIVOS

Areas recreativas: Instalaciones para la realizacién de actividades al aire libre.
Con instalacion permanente de mesas, bancos y barbacoas de piedra. Se
pezrmita una construccion auxiliar, siempre que se justifique su necesidad, de 9
m” y 3,5 metros de altura para la ubicacién de instalaciones propias de la
actividad.

- EQUIPAMIENTO PAISAJISTICO

Instalacion de pequefios miradores con panel interpretativo del paisaje,
construido con materiales no impactantes visualmente. Se situardn en
senderos y vias tradicionales, como apoyo a la realizacién de actividades
turistico-culturales.

- MERENDERQS Y VENTAS.

Es un uso a desarrollar sobre edificaciones recogidas en el Inventario del
Patrimonio  Arquitecténico en Suelo No Urbanizable. Se permite una
construccién auxiliar, siempre que se justifique su necesidad, de 9 m? y 3.5
metros de altura para la ubicacién de instalaciones propias de la actividad
siempre que esta no suponga la pérdida de las caracteristicas de la edificacidn
original.

- ALOJAMIENTO RURAL.

1.- Se incluyen en esta actividad los alojamientos de turismo rural siempre
sobre edificaciones recogidas en el Inventario del Patrimonio Arquitecténico en

Suelo No Urbanizable. Las posibilidades de intervencion seran las permitidas
por la Normativa de Proteccion para los niveles de proteccion
correspondientes. Llevaran implicita la Declaracion de Utilidad Pdblica o Interés
Social y le sera exigido 8l documento denominado en estas Normas “Andlisis
de los Efectos Ambientales" con el fin de garantizar la relacion con los valores
del entorno como medida de garantia medioambiental.

- EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMUNITARIO.

1.- Con independencia de su titularidad publica o privada, se ubicaran sobre
edificaciones recogidas en el Inventario del Patrimonio Arquitectdnico en Suelo
No Urbanizable. Las posibilidades de intervencién seran las permitidas por la
Normativa de Proteccién para los niveles de proteccion correspondientes.
Llevaran implicita la Declaracion de Utilidad Publica o Interés Sacial y le serd
exigido el documento denominado en estas Normas “Anélisis de loss Efectos
Ambientales” con el fin de garantizar la relacién con los valores del entorno
como medida de garantia medioambiental.

- RESIDENCIALTRADICIONAL

1.- En la edificacién tradicional recagida en el Inventario del Patrimonio
Arquitecténico en Suelo Mo Urbanizable y debido a que estas se corresponden
con el desarrollo del uso genérico del suelo no urbanizable, podréan ser
sometidas a:

- La rehabilitacién, incluso la reconstruccion de partes dafiadas de forma
irreversible, de las viviendas existentes con el fin de mantener el usc original,
asl como la mejora de las edificaciones para adaptarias a los requerimientos de
confort y calidad actuales.

- La ampliacion de estas edificaciones para poder completar un programa
minimo de vivienda hasta los 90 m® utlles, con un limite del 20% de la
superficie total construida consolidada.

- EDIFICACIONES VINCULADAS CON LAS INFRAESTRUCTURAS.

1.- Las infraestructuras en Suelo no urbanizable se derivan en todos los casos
de la necesidad de su implantacién por motivos de su declaracién como de
Utilidad Publica o Interés Social. En otros casos, y tratdndose de elementos
territoriales: rios, acequias, caminos rurales, stc.,, en los que se pretendan
llevar a cabo actuaciones tales como acondicionamiento, encauzamiento o
tratamientos, serd Iimprescindible la autorizacién de los Organismos
competentes para llevarlas a cabo.

2.- Se entiende por edificaciones vinculadas a las Infraestructuras, todas
aquellas construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucién,
eniretenimiento y servicio de las obras publicas.

3.- Se entiende por edificaciones vinculadas a las infraestructuras, las; casetas
de peones, instalaciones para mantenimiento de las carreteras y autopistas,
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estaciones y subestaciones de redes de energia eléctrica, etc. Las condiciones
de estas edificaciones seran las que respondan a las necesmades aspecificas
de cada infraestructura, no obstante no deberén superar los 20 m® construidos
y 3'50 metros de altura. Aquellas edificaciones que tengan sentido solamente
durante la fase de obra, seran desrmontadas una vez terminadas las mismas.

Articulo 3.3.9, Planes Especiales en

Areas de promocion de usos turisticos-recreativos
Compatibles con el medio natural.

Dentro del 4mbito seiialado en la documentacién gréafica como Area de promocion de
usos turisticos-recreativos compatibles con el medio natural, o en los &mbitos que se
delimiten por parte del Ayuntamiento de Dilar en las categorias de Suelo No Urbanizable
en las que se permita en el presente PGOU, se prevé la tramitacién de un Plan Especial
por parte del Ayuntamiento de Dilar, que determine los enclaves adecuados, al objeto de
permitir la construccién de establecimientos turisticos de nueva planta en dichos
enclaves, cumpliendo lo establecido en el articulo 3.1.9 de este FGOU para impedir la
creacion de nuevos nlicleos de poblacién, asl como en el capitulo segundo de este titulo
(normas generales de proteccion en el Suelo No Urbanizable).

Se tendran en cuenta para su redaccion las siguientes consideraciones:
- Unidad minima de actuacién: 20.000 m?.

- El Plan Especial se redactard par el Ayuntamiento de Dilar y estara sometido al
procedimiento de ambiental segln lo establecido en la Ley 7/94 de Proteccién
Ambiental.

- Tendra por objeto el establecimiento de los emplazamientos adecuados para
permitir la construccion de establecimientos turisticos de nueva planta, asi como
la definicibn pormenorizada de los usos detallados previstos en cada
emplazamiento.

- Se tendran en cuenta los siguientes criterios para elegir preferentemente los
emplazamientos en los que se permitird la construccién de edificaciones de
nueva planta:

o Mayor superficie de las fincas registrales en las que se ubiguen los
emplazamientos.

o Mayor proximidad a viales generales de acceso existentes, o al vial de cornisa
previsto por este PGOU entre las Mimbres y la Ermita de Dilar.

o Existencia de valores paisajisticos y vistas panoramicas que se potencien con
la actuacién prevista.

o Menor impacto de las actuaciones (grandes movimientos de tierras, aliminacién
de actividades productivas, impactos visuales, afeccion de masas arboladas)

o Existencia de convenios suscritos entre el Ayuntamiento de Dilar y los
propietarios mediante los cuales se establezcan medidas compensatorias de
carécter medioambiental u obtencién de espacios libres de uso y dominio
publico.

(*) - Debe interpretarse en el siguiente sentido: "La obligacion de la
construccion a 100 metros de las edificaciones existentes se establece para
su aplicacion a edificaciones que pertenezcan a actuaciones en distinta
parcela catastral y que no tengan vinculacién entre ellas, por lo que la
ejecucion de edificaciones permitidas en el planeamiento que se sitien
dentro de una misma parcela catastral y cuyos usos estén vinculados entre <1 | IR 17 e T e e e e e,
podran ejecutarse teniendo en cuenta las determinaciones de PGOU y sin la
condicién de estar separadas unas de otras a 100 metros".

(*) Articulo 3.3.10.

o Establecimiento sobre edificaciones incluidas en el Catdlogo de Proteccién de
Elementos de Interés en $uelo No Urbanizable.

o Establecimiento sobre edificaciones incluidas en el Inventario de
Construcciones en Suslo No Urbanizable.

- Distancia minima entre actuaciones previstas: 100 m
- Condiciones de la edificacién:
o Altura méxima permitida:

o Separaci6n a linderos:
o Ocupacién maxima:

7m (2 plantas)
15 metros a todos los linderos
5 % de la superficie de la parcela

- Se destinard al menos el 30% de la superficie de la parcela a la integracidn
paisajistica de la instalacion con la implantacién de espacios verdes arbolados.
Se dotara de una pantalla vegetal la zona destinada a aparcamientos salvo
excepclones debidamente justificadas.

- Se realizara un aparcamiento con dimensiones minimas de 1/3 de la capacidad
de hospedaije o del aforo en caso de restaurantes o merenderos.

- Las instalaciones dispondran de capacidad de almacenamiento de agua para una
dotacién minima de 150 I/hab/dia, con una reserva minima que permita cubrir el
abastecimiento de 2 dlas. Se establecera la obligacién de una depuracién de
aguas residuales adecuada al volumen de vertidos y a los objetivos de calidad del
medio receptor, analizando la posible reutilizacion de las aguas depuradas para
riegos de zonas ajardinadas.

Distancias minimas para
los usos de la edificacion perrnitidos.

La distancia minima de las construcciones permitidas a otras edificaciones
existentes sera de 100 metros. La distancia minima de las construcciones permitidas al
suelo clasificado como Urbano o Urbanizable por el presente PGOU sera de 250 metros.
Se2 excluyen de estos condicionantes las construcciones de tamafio igual o inferior a 25
m*,
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CAPITULO CUARTO DIFERENTES TIPOLOGIAS
DE SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 3.4.1.

Suelo no urbanizable protegido
incluido en el ambito del Parque Nacional de Sierra Nevada.

En el suelo incluido dentro de esta tipologia regira lo establecido en la Ley 3/1999, de 11
de enero, por la que se crea el parque Nacional de Sierra Nevada y en el Real Dacreto
632/1995, de 21 de abril, por el que se establece el régimen de medidas a aplicar en las
zonas de influencia de los Parques Nacionales y de otras zonas sensibles de especial
proteccidn, para fomentar el empleo de métodos de produccion agraria.

Articulo 3.4.2, Suelo no urbanizable protegido

incluido en el ambito del Parque Natural de Sierra Nevada.

En el suelo incluido dentro de esta tipologla regird lo establecido en el Plan de
Ordenacién de Recursos Naturales (PORN) y el Plan Rector de Uso y Gestién (PRUG)
de Sierra Nevada.

Articulo 3.4.3, Suelo no urbanizable

adscrito al Sistema de Espacios Libres
de la Aglomeracion Urbana de Granada. Zona 2. Rio Dilar.

Se corresponde esta zona con los suelos afectados al sistema de espacios libres de la
aglomeracion urbana de Granada y que ademds poseen valores excepcionales de
caracter ecologico-ambiental.

1.- Unidad minima de Actuacion: La Unidad Minima de Actuacién establecida para la
franja del rio Dflar son 2.500 m® que coincide con la Unidad minima de cultivo, o la
parcela catastral existente en el momento de la Aprobacién Definitiva del presente
PGOU.

2.- Uso genérico. Es el Agricola con el predominio del uso detallado Agricola de Regadio
el Forestal con el predominio del uso detallado Forestal Autéctono.

3.- Usos del suslo permitidos:
—

- Entresacas
- Construccidn de cortafuegos

- Repoblacicnes forestales

- Ampliacién y mejora de vias de comunicacidn existentes, nuevas vias de

comunicacion no asfaltadas y nuevas vias de comunicacién asfaltadas

previstas por este Plan General.

- Construccién de canales y acequias

- Tendido de infraestructuras subterraneas

- Construccion de depdsitos de agua potable
4.- Usos de /a edificacién Permitidos, externos a una franja de 100 (30 + 70) metros de
anchura contados a partir de la ribera del cauce del rio Dilar y sometidos al praceso de
prevencion ambiental establecido en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental:

- Casetas de aperos.

- Las casetas para guarderia forestal

- Equipamiento Social y Comunitario

- Residencial tradicional

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras.

5.- Usos prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Ell vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos de agua,
acequias y acuiferos.

- La sobreexplotacién de acuiferos mediante nuavas perforaciones.
- La construccién de viveros e invernaderos.

- La construccién de viviendas agricolas.

- Localizacién de vertederos.

- Construccién de viviendas unifamiliares.

Articulo 3.4.4. Suelo no urbanizable
adscrito al Sistema de Espacios Libres

de la Aglomeracion Urbana de Granada. Zona 3. Rio Dilar.

Se corresponde esta zona con los suelos afectados al sistema de espacios libres de la
aglomeracién urbana de Granada y que ademas son de excepcional valor productivo.

1.- Unidad minima de Actuacién: l.a Unidad Minima de Actuacién establecida para la
franja del rio Dilar son 2.500 m® que coincide con la Linidad minima de cultivo, o la
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parcela catastral existente en el momento de la Aprobacion Definitiva del
PGOU.

presente

2.- Uso genérico. Es el Agricola con el predominio del uso detallada Agricola de Regadio.
3.- Usos del suelo psrmitidos:
- El _cuhlvo de regadio como valor productivo, paisajistico y estratégico de este
érc: l;?r'\piiac:ién y mejora de |la red de acequias de riego.

- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los rendimientos
hidricos en las condiciones fijadas en la normativa sectorial.

- Relleno y sellado de canteras a cielo abierto.

- Construccin de pistas deportivas.
4.- Usos de la edificacion Permitidos, externos a una franja de 100 (30 + 70) metros de
anchura contados a partir de la ribera del cauce del rio Dilar y sometidos al proceso de
prevencion ambiental establecido en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental:

- Casetas para distintas instalaciones.

- Castas de aperos

- Aimacén agricola

- Edificacién para actividades ganaderas.

- Merenderos y ventas

- Alojamiento rural

- Equipamiento social y comunitario

- Residencial tradicional

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras
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8=tfsos prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacion o destruccion del medio
natural agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos de agua,
acequias y acuiferos.

- La sobreexplotacién de acuiferos mediante nuevas perforaciones.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar el depdsito de basuras o
escombros.

- La construccién de viveros e invernaderos.
- La construccion de viviendas agricolas.

- Localizacién de vertederos.
Suelo no urbanizable

sometido a restriccion de usos y transformaciones
por el POTAUG. Areas agromontanas.

Articulo 3.4.5.

Se corresponde esta zona con suelos integrados en areas de valor paisajistico-ambiental
por pervivir sistemas de explotacion agropecuaria tradicionales.

1.- Unidad minima de Actuacion: La Unidad Minima de Actuacion establecida son 2.500
m? que coincide con la Unidad minima de cultivo, o la parcela catastral existente en el
momento de la Aprobacion Definitiva del presente PGOU.

2.- Uso genérico. Es el Agricola cor el predominio del uso detallado Agricola de Regadio.

3.- Usos dsl suelo permitidos:

- Obras de mantenimiento y construccidn del sistema de aterrazamientos de las
laderas.

- El cultivo de regadio como valor productivo, paisajistico y estratégico de este
ambito.

- La ampliacién y mejora de la red de acequias de riego.

- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los rendimientos
hidricos en las condiciones fijadas en la normativa sectorial.

- Construccién de depdsitos de agua potable

- Repoblaciones forestales con vegetacién autéctona.

- Actuaciones de regeneracion vegetal en taludes y parcelas abandonadas.

- Ampliacién y mejora de vias de comunicacidn existentes, nuevas vias de
comunicacién no asfaltadas y nuevas vias de comunicacién asfaltadas
previstas por este PGOU.

- Construccién de antenas y torres de telecomunicacién

- Tendido de infraestructuras subterrdneas
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- Construccitn de pistas deportivas
4.- Usos de la edificacién Permitidos, externos a una franja de 100 (30 + 70) metros de
anchura contados a partir de la ribera del cauce del rio Dilar y sometidos al proceso de
prevencidn ambiental establecido en la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental:

- Casetas para distintas instalaciones.

- Casetas de aperos.

- Almacén agricola

- Edificacién para actividades ganaderas.

- Equipamiento paisajistico

- Merenderos y ventas

- Alojamiento rural

- Equipamiento social y comunitario

- Residancial tradicional

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras
5.- Usos prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Las actuaciones que ocasionen la transformacién o destruccién del paisaje
agricola.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten a los cursos de agua,
acequias y acufferos.

- La sobreexplotacién de acuiferos mediante nuevas perforaciones.

- El abandono del suelo agricola que pueda ocasionar el depdsito de basuras o
escombros.

- La construccién de viveros e invernaderos.

—

- La construccion de viviendas agricolas.

- Localizacién de vertederos.

Suelo no urbanizable protegido por su
Interés Productivo y Paisajistico.

Articulo 3.4.6.

1.- Unidad minima de Actuacion: La Unidad Minima de Actuacién establecida para esta
categoria son 25.000 m° que coincide con la Unidad minima de cultivo, o la parcela
catastral existente en el momento de la Aprobacién Definitiva del presente PGOLJ.
2.- Uso genérico: El uso Forestal en todos sus usos detallados, el de Enclaves
Excepcionales en Espacios de ocio y recreo y Equipamiento Comunitario, y el agricola en
todos sus usos detallados excepto el de Viveros e Invernaderos.
3.- Usos del Suelo Permitidos:

- Los usos encaminados a la explotacién agricola.

- Los usos encaminados a la restauracidn y diversificacion vegetal.

- La implantacién de nuevas técnicas de riego que aumenten los renclimientos
hidricos en las condiciones fijadas en la normativa sectorial.

- Las actuaciones encaminadas a la mejora ambiental y paisajistica del ambito.
- Usos deportivos.

4.- Usos de la edificacion Permitidos, sometidos al proceso de prevencién ambiental
establecido en la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental:

- Casetas para distintas instalaciones.

- Casetas de aperos.

- Almacén agricola.

- Instalaciones para parques rurales-recreativos

- Equipamiento paisajistico

- Merenderos y ventas

- Alojamiento rural

- Equipamiento social y comunitario

- Residencial tradicional

- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras

- Construccion de pistas deportivas
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5- Se permite la delimitacién de Areas de promocién de usos turisticos-recreativos
compatibles con el medio natural par parte del Ayuntamiento de Dflar, en las que tramite
un Plan Especial, segiin lo establecido en el articulo 3.3.9 de |la presente normativa.
6.- Usos prohibidos: Se prohiben expresamente:

- Las actuaciones que ocasionen la destruccioén del medio natural.

- El vertido de sustancias contaminantes que afecten & los cursos de agua,
acequias y acuiferos.

- La sobreexplotacién de aculferos mediante nuevas perforaciones.
- El deposito de basuras o escombros en parcelas abandonadas al cultivo.
- La construccion de viviendas unifamiliares.

- Localizacién de vertederos.

Articulo 3.4.6, Suelo no urbanizable protegido por su
Interés Paisaijistico.

1.- Unidad minima de Actuacion: La Unidad Minima de Actuacién establecida para esta
categoria son 25.000 m? que coincide con la Unidad minima de cultivo, o la parcela
catastral existente en el momento de la Aprobacién Definitiva del presente PGOU.
2.- Uso genérico: El uso Forestal en todos sus usos detallados, el de Enclaves
Excepcionales en Espacios de ocio y recreo y Equipamiento Comunitario, y el agricola en
todos sus usos detallados excepto el de Viveros e Invernaderos.
3.- Usos del Suelo Permitidos:

- Los usos encaminados a la explatacién agricola.

- Los usos encaminados a la restauracion y diversificacién vegetal.

- La implantacion de nuevas técnicas de riego que aumenten los rendimientos
—_— hidricos en las condiciones fijadas en la normativa sectorial.

- Actuaciones encaminadas a la estabilizacién de vertientes yo conservacién
de suelos

- Las actuaciones encaminadas a la mejora ambiental y paisajistica del &mbito.
4 .- Usos de [a edificacion Permitidos.
- Casetas para distintas instalaciones.

- Casetas de aperos.

Usos de la edificacion Permitidos, sometidos al proceso de prevencién ambiental
establecido en la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental:

- Almacén agricola.
- Instalaciones para parques rurales-recreativos
- Equipamiento paisajistico
- Merenderos y ventas
- Alojamiento rural
- Eiquipamiento social y comunitario
- Residencial tradicional
- Edificaciones vinculadas con las infraestructuras
- Coonstruccién de pistas deportivas
5.- Usos prohibidos: Se prohiben expresamente:
- Las actuaciones que ocasionen la destruccion del medio natural.
- El depésito de basuras o escombros en parcelas abandonadas al cultivo.
- La construccién de viviendas unifamiliares.

- Localizacién de vertederos.
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CAPITULO QUINTO

Articulo 3.5.1. Desarrollo del Suelo no urbanizable,
de las categorias establecidas y de sus distintas tipologias.

1.- El Suelo dlasificado como no urbanizable por el presente PGOU, tendra el desarrollo
previsto en esta Normativa la cual se ha establecido en funcién de las distintas
Categorias y con el fin de preservar los valores, agricolas, productivos, paisajisticos y
culturales por los cuales han sido objeto de especial proteccion.

2.- No obstante lo anterior, se han delimitado ambitos que quedan cartografiados en el
plano ORD 1: Estructura general y orgénica del territorio: Usos globales, en los cuales, y
en orden a restablecer los valores objeto de su delimitacién, podréan ser desarrollados por
figuras de planeamiento especificas que determinen los conflictos actualmente existentes
y tiendan a restaurar el orden urban/stico alterado.

3.- Estas figuras de planeamiento determinadas se corresponden con:

- Acciones de Restauracion y Regeneracion, en vertedero ilegal existente
en la zona Noroeste del término municipal. El desarrollo de estas acciones
de Regeneracion y Restauracién llevan implicita la forma de gestion,
compensacion y posterior regeneracion.

4.- Las Acciones de Regeneracion y Restauracion se acogeran a los criterios y objetivos
que se establezcan en las Normas Urbanl(sticas y Fichas de Planeamiento.

5.- La ejecucién y control del contenido de esta Normativa en lo referente al Suelo no
urbanizable, sera competencia del Ayuntamiento de Dilar el cual velara y se dotar4 de los
medios necesarios para preservar el mismo de las actuaciones tendentes a su
transformacién.

6.- Todos los usos permitidos en el Suelo no urbanizable tendrén previa a la concesién

~=—————————de-licencia, un informe preceptivo de un técnico especialista en Orclenacion del Territorio.

En dicho Informe se Indicard la idoneidad del uso, las medidas implicitas a su

implantacién, afecciones y normas de aplicacion.

* Articulo 3.5.2. Disposiciones Transitorias.

Primera.

En los usos considerados como Tolerados por este PGOU, el Ayuntamiento dispondra
del plazo de un afio para someterlos, si no lo hacen por iniciativa particular, al régimen
establecido en la Disposicion Adicional Primeéra de la LOUA.

Segunda.

En los usos considerados como Adaptables por este Plan, el Ayuntamiento dispondra del
plazo de un afio para adaptar a través de las medidas oportunas la existencia de los
mismos.

Tercera.

Las entidades y Administraciones competentes en los diferentes elementos que
componen la estructura territorial, colabarardn con el Ayuntamiento para adecusrios con
las medidas previstas por este Plan.

Cuarta.

Las Empresas publicas y/o privadas asi como las diferentes Administraciones que
quieran materializar sus servicios en el &mbito del Suelo no urbanizable, deberér solicitar
el permiso expreso del Ayuntamiento para llevar a cabo cualquier actuacion. En caso de
llevarse a cabo actuaciones no reconocidas ni autorizadas por el Ayuntamiento, éste
podra sancionar a las mismas y obligar a restablecer la alteracién producida.

Quinta.
Antes de producirse la Aprobacion Definitiva del PGOU de Dilar, se incorporard un

Anexo con las determinaciones en rateria medioambiental producto de la Declaracion de
Impacta de la cual ha sido objeto este Documento.
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CAPITULO PRIMERO ____ CONDICIONES GENERALES.

Articulo 4.1.1. Definicion y delimitacion.

Constituyen el Suelo urbano los terrenos que el PGOU delimita como tal, por reunir las
condiciones que establecen los articulos correspondientes de la LOUA, LS-6/98, y
Reglamento de Planeamiento.

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de
aguas residuales y suministro de energia eléctrica, teniendo estos servicios
caracterfsticas adecuadas para la edificacion que sobre ellos se haya de
construir o, en su caso, mantener en concordancia con las condiciones de
ordenacion establecidas en el Plan.

b) Por formar parte de &mbitos de actuacién que estén consolidados por

edificacion, al menos en las dos terceras partes de los espacios aptos para la
misma, segun el modelo de utilizacién del suelo previsto por el Plan.

Articulo 4.1.2, Regulacion urbanistica del Suelo urbano.
1.- Las determinaciones del PGOU para el Suelo urbano:

a) Establecen la calificacién pormenorizada de las unidades basicas y las
parcelas, regulando su uso y las condiciones e intensidades de la edificacién.

b) Establecen las Areas de Reforma a gestionar mediante unidades de
ejecucion, con las que se pondran en préctica las previsiones del
planeamiento.

¢) Especifica las condiciones de Proteccién del nicleo histérico.
Articulo 4.1.3. Derechos y deberes generales
de los propietarios del Suelo urbano.

1.- Los propietarios de terrenos incluidos en Suelo urbano podran ejercer las facultades
relativas al uso de Suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de su derecho

———depropiedad, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que le

afecten, de conformidad a lo dispuesto en la legislacién urbanistica aplicable y en los
articulos correspondientes de estas Normas Urbanisticas.

2.- Los propietarios de suelo urbano no consplidado establecido par este PGOU para los

' ‘gue se prevea la delimitacion de unidades de ejecucién estaran sujetos al régimen

urbanistico que determina el articulo 5§5.1 de la LOUA.

3.- Los propietarios de suelo urbano no consolidado establecido por este PGOU para los

4.- Los propietarios de suelo urbano consodlidado establecido por este PGOU estaran
sujetos al régimen urbanistico que determina el articulo 56 de la LOUA.

Articulo 4.1.4. Orden de prioridades en el desarmollo del Suelo urbano.

El desarrollo y ejecucién del Suelo urbano se llevara a cabo de acuerdo con el programa
y plazos establecidos en el presente PGOU o, en su defecto, en las figuras de
planeamiento que lo desarrollen, estando obligados a ello tanto el Ayuntamiento como los
particulares y la Administracién Pdblica en cualesquiera de sus ramas y &mbitos
territoriales.

|

- que no se prevea su inclusién en unidades de ejecucion estaran sujetos al régimen
urban/stico que determina el articulo 55.2 de la LOUA.
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CAPITULO SE ARROLLO DEL
LO URBANO

Articulo 4.2.1. Ambitos de desarrollo en Suelo urbano.
En el Suelo urbano se delimitan, en el plano ORD.2 de "Clasificacion del Suelo:
Ordenacién fisica y alineaciones”, los sigulentes ambitos de desarrollo:

a) Suelo urbano en situacién normal, en que se actia mediante ejecucién
asistematica.

b) Areas de Reforma remitidas a planeamiento de desarrollo (Plan especial de
Reforma Interior), o, en las condiciones previstas en las comespondientes
Fichas, a Estudio de Detalle.

¢) Suelo urbano en transicién, constituido por los ambitos de los planes
especiales y parciales gestionados y urbanizados, en que se mantienen los
aprovechamientos de las parcelas alin no construidas asignadas por sus
instrumentos de gestién urbanistica, derivados de las NNi3S 96.

Articulo 4.2.2, Suelo urbano en situacién normal.
1.- Es el Suelo urbano ordenado de modo detallado y finalista. En este suelo, el PGOU
establece su ordenacién detallada mediante las comespondientes Ordenanzas,
determinando la asignaciéon de usos pormencrizados, asi como la reglamentacion
detallada del uso y volumen de las construcciones, definiéndose asi el modelo de
utilizacién de los terrenos y construcciones que lo integran.

2.- En Suelo urbano en situacién normal las previsiones y determinaciones del PGOU
seran de aplicacion directa e inmediata, al establecer el Plan su ordenacién detallada, sin
perjuicio de la necesidad de proceder, en los casos que se justifiquen, al equitativo
reparto de los beneficios y cargas del planeamiento para la ejecucién del mismo,
mediante la delimitacién de nuevas unidades de ejecucién, continuas o discontinuas, o
mediante actuaciones asistematicas de conformidad a lo establecido en la LOUA y en la
_presente Normativa.

3.- Los propietarios de dicho Suelo estardin obligados, en los términos fijados en el
presente PGOU, al cumplimiento de los deberes establecidos con carécter general en la
legislacion urbanistica; concretamente los que determina el articulo 56 de la LOUA y el
14.1 de la LS-6/98, cuando dicho suelo esté consolidado por la urbanizacion.

Articulo 4.2.3. Suelo urbano en reforma.
1.- Son aquellas areas del Suelo urbano en los que el PGOU, regulando su ordenacién
basica o precisa, prevén el posterior desarrollo de sus determinaciones mediante
Estudios de Detalle o Planes Especiales de Reforma Interior que completen su
ordenacién detallada y que responderan a los objetivos especificos que en cada caso se
sefialan.

Ademas de las expresamente previstas y ordenadas en el Plan, el Ayuntamiento podra
delimitar nuevas areas de reforma en los ambitos en que la desafeccion de usos
existentes, requiera su reordenacion con cesién de superficies para vias o plazas
publicas, parques y jardines plblicos, zonas deportivas publicas, de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, centros asistenciales y demas servicios de interés publico
y social. Estas nuevas dreas se entenderan comprendidas en el articulo 14 de la LOUA, y
se llevarén a cabo mediante la redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior, sin
modificar previa o simultdneamente el PGOU por responder a los objetivos de
descongestion y dotacidn de equipamientos comunitarios que son propios de este
PGOU.

2.- Las Areas de Reforma a desarrollar a través de Planes Especiales de Reforma
Interior previstos en este PGOU quedan reguladas mediante las disposiciones generales
y particulares contenidas en estas Normas, asi como en las Fichas y Planos.

Las determinaciones son las siguientes:

a) Delimitacién de las #reas a desarrollar mediante Planes Especiales de
Reforma Interior, que no obstante podré proponer ligeros ajustes en dicha
delimitacién —con un Ilimite méximo de 5% de la superficie del &mbito- siempre
que se justifique sobre la base del respeto del parcelario catastral, evitar
parcelas que resultaran inedificables o mejorar la coherencia de la orclenacion.
En cualquier caso se garantizard la consecucién de los objetivos previstos y
que no se incremente el Aprovechamiento medio.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publico o privado.

c) Asignacién de usos pormenorizados y fijacion de su intensidad,
estableciendo su aprovachamiento.

d) Se fijan en los planos los parametros fundamentales de la ordenacién y de la
edificacion, asl como la localizacién y trazado preferente de algunos de los
sistemas de viario secundario, de espacio libre y de equipamientos propios de
catla area. En los casos en que asi se determina en las correspondientes
fichas, la ordenacion definitiva de estas areas, podrd establecerse, mediante
simple ajuste de las anteriores determinaciones, mediante Estudio de [etalle.

Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Flanes Especiales de Reforma
Interior regulados en el articulo anterior, previstos en el prasente PGOU, los propietarios
de los respectivos terrenos estaran sujetos a las siguientes limitaciones:

a) No podran incorporarse al proceso urbanizador y edificatorio establecido en
la legislacién urbanistica.

b) Tampoco podran autorizarse los usos del suelo relativos a parcelaciones
urbanas, movimientos de tierra, obras de infraestructura, obras de mera
edificacién, modificacién de estructura o aspecto exterior de las edificaciones
existentes, modificacion de su uso o demolicidn de construcciones, salvo lo
expresamente dispuesto por estas Normas para cada area de planeamiento
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No obstante lo anterior, podra llevarse a efecto la ejecucion de las obras necesarias que
el Ayuntamiento ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento al deber
de conservacion conforme a lo regulado en esta Normativa.

Una vez aprobado el planeamiento especial de reforma interlor, los propietarios de
terrenos quedaran sujetos al régimen del suelo urbano en situacién normal, asi como al
cumplimiento de las restantes obligaciones, cargas y limitaciones previstas en el PERI,
en los plazos establecidos en el articulo siguiente de ésta Normativa.

3.- Las Areas de Reforma, cuya ordenacién detallada se contiene en el PGOU y cuyas
determinaciones recogidas en las correspondientes fichas asl lo establece deberan
completar su ordenacién mediante Estudio de Detalle de acuerdo a los siguientes
criterios:

a) Quedara garantizada la gestion de los terrenos mediante la figura de gestién
que fuera precisa, o en caso de propietario Unico, mediante la materializacién
de las cesiones previstas.

b) En el caso de que se justificase necesario proceder a rmayores ajustes sobre
la ordenacién prevista, se podra proponer la redaccion de un Plan Especial de
Reforma Interior, con las determinaciones expresadas an el punto anterior, sin
disminuir los porcentajes de cesién de suelo previstos, ni aumentar los
aprovechamientos.

¢) Asimismo, mientras no se redacten los correspondientes instrumentos de
planeamiento en ellos previstos estaran sujetos, en principio, al mismo régimen
establecido en el articulo anterior para las 4reas remitidas a PERI.

4.- Una vez redactado el planeamiento, el régimen urbanistico de éstas &reas es el
comun del Suelo urbano en situacién normal que se regula en el presente Plan, sin
perjuicio de las propias condiciones particulares que para su ordenacién se establezcan.

5.- Los propietarios de dicha Suelo estaran obligados al cumplimiento de los deberes
establecidos en el presente PGOU y en la legislacién urbanistica, concretamente los que
determina el articulo £5 de la LOUA y el 14.2 de la LS-6/98, por carecer dicho Suelo de

2.- Los propietarios del suelo urbano incluidos en Areas de Reforma cuya ordenacién
detallada se contiene en el presents PGOU,—conforme al apartado 3 del articulo anterior-
, que representen al 40% del suelo incluido en dicho ambito, en el plazo méximo de dos
(2) afos a contar desde la fecha de programacién contenida en la ficha de planeamiento
correspondiente, deberan presentar a la Administracion actuante para su tramitacion y
aprobacidn el correspondiente Estudio de Detalle.

3.- En ambos casos y aprobado definitivamente el instrumento de planeamiento preciso,
cuando el sistema de actuacion establecido sea el de Compensacion y en los ¢:asos en
que conforme a la legislacién urbanistica sea necesaria la constitucién de la Junta de
Compensacion, los propietarios que representen al menos el 50% de la superficie de la
unidad de ejacucion delimitada en el instrumento de planeamiento, estardn obligados al
cumplimiento de los plazos maximos establecidos en la LOUA y el Reglamento de
Gestion, para presentar ante la Administracién urbanistica actuante los Proyactos de
Estatutos y las Bases de Actuacion precisos para la constitucibn de la Junta de
Compensacion; y una vez constituida la misma, en el plazo maximo de un (1) mes, la
Junta de Compensacién formulara y presentard para su framitacién y aprobacion por la
Administracién urbanistica actuante, el Proyecto de Reparcelacion.

4.- La Administracién Urbanistica actuante podra sustituir el sistema de actuacion por
otro de gestién publica, en caso de incumplimiento por los propietarios de los plazos
establecidos en los apartados anteriores, o de Inadecuacién de los instrumeéntos de
planeamiento o gestién presentadaos a la legalidad vigente o a las determinaciones del
PGOU, o aquellos cuyas determinaciones resulten inconvenientes, en cuanto a la calidad
urbana de la ordenacién proyectada, a juicio de la Administracién Urbanistica actuante.

5.- En los casos en que existan causas justificadas, a juicio de la Administracion
Urbanistica actuante, para el incumplimiento de los plazos establecidos para la
constitucién de la Junta de Compensacion, aprobacién de Bases y Estatutos, o Proyecto
de Reparcelacion, el Ayuntamiento podrd acordar una ampliacion de plazo,
proporcionado a las causas apreciadas.

6.- Por acuerdo unénime de los propietarios incluidos en una unidad de ejecucion, la
Administracion Urbanistica actuante tramitara y aprobara conjunta y simultdineamente los
Proyectos de Estatutos, Bases de Actuacién, de Reparcelacién y, en su caso, el Proyecto
de Urbanizacién, con el Plan Especial que delimite la unidad de ejecucion, sin perjuicio
de que, en su caso, queden condicionados a la aprobacién definitiva del Plan Especial.

\_L urbanizacién consolidada.

Antcuio 4.2.4, Plazos de ejecucion del Suelo urbano en reforma. Lo dispuesto en el apartado 5 anterior seré de aplicacién para la tramitacién y aprobacién

i del Proyecto de Reparcelacion, si el sistema de actuacién es el de Cooperacién.

77 & —=_Con objeto de garantizar el efectivo desarrolio de las previsiones dal PGOU se establece
V£ (2 &, el siguiente calendario de planeamiento y ejecucion:

Articulo 4.2.5. Suelo urbano en transicion.
1 Los propietarios del suelo urbano incluidos en Areas de Reforma a desarrollar
miediante Plan Especial, —conforme al apartaido 2 del articulo anterior-, que representen
ar 40% del suelo incluido en dicho &mbito, en el plazo méximo de dos (2) afios a contar

wu=E {I:zie la fecha de programacién contenida en la ficha de planeamiento correspondiente,
~4d
N
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El Suelo urbanizado, gestionado y en vias de consolidacién por la edificacién, con
planeamiento parcial o especial vigente en el momento de aprobacién de este PGOU,
con solares atn vacantes, tendra carécter de definitivo durante el periodo de vigancia del

eran presentar a la Administracién actuante para su tramitacién y aprobacion el presente PGOU, en cuanto a sus determinaciones y aprovechamientos, considerandose
‘D’Aébcumanto de Plan Especial. ya repartidos. En consecuencia la edificabilidad asignada a cada parcela no entrara en
— nuevos repartos durante el periodo de vigencia del mismo.
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Articulo 4.2.8. Condiciones de ordenacién en Suelo urbano.
1.- Las condiciones de ordenacién que fijan el PGOU para cada uso pormenorizado, son
la edificabilidad maxima, la ocupacién maxima de la parcela y @l nimero de plantas
consideradas simultaneamente.

2.- Las edificabilidades otorgadas por las calificaciones determinadas en el presente
PGOU, son edificabilidades méaximas. Los cambios de uso no supondran aumento de la
edificabilidad y no se concedera sin la renuncia expresa a la disminucién o merma del
aprovechamiento.

(f‘\ JUNTA DE ANDALUCIA

A ‘(ON‘EJU.L’« DE Oﬂnﬁu PUBLICAS Y]@M SPORTES |
balel[ 20 M
) 17 MAR 2005

|

* j@\émuok DEFINITIVA |

Al

CAPITULO TERCERO GESTION DEL
SUELO URBANO.

Articulo 4.3.1. Unidades de ejecucién delimitadas en Suelo urbano.
En Suelo urbano el PGOU permiten delimitar, determinadas unidades de ejecucion de
acuerdo a los siguientes criterios:

a) La ejecucion de los sectores con planeamiento aprobado que resulten
clasificados como Suelo urbano se efectuara dentro de los &mbitos de gestion
(unidades de ejecucién) delimitados por ellos y de acuerdo a sus propias
previsiones en cuanto a plazos, sistema de actuacién y demés condiciones de
ejecucién. Cada una de las unidades de ejecucién constituye un AREA DE
REPARTO.

b) En caso de que en el momento de entrar en vigor el PGOU no se hubiese
determinado auln la delimitacion de los ambitos de gestién, la misma se
contendra bien en este Plan o, en su defecto, se efectuard conforme a lo
dispuesto en el siguiente artlculo de esta Normativa.

c) Para el Suelo urbano en Areas de Reforma, el PGOU identifican, en
principio, cada una de estas 4reas delimitadas con las correspondientes
unidades de ejecucion los efectos del cumplimiento de los deberes
urbanisticos, sin perjuicio de que a través de las figuras de planeamiento de
desarrollo se pueda proponer su modificacibn o subdivisibn - siegln lo
dispuesto en el articulo siguiente— ademaés del sistema de actuacién elegido.
En todo caso se garantizara el justo reparto de cargas y beneficios.

d) En aquellas Areas de Reforma que consisten en operaciones aisladas para
la obtencién de espacios libres, viales o dotaciones publicas donde &l PGOU
contempla su ordenacidn detallada, cada ambito delimitado constituird
ineludiblemente una unidad de ejecucion a desarrallar por iniciativa municipal.

Articulo 4.3.2. Delimitacion de unidades de ejecucion

no previstas en el planeamiento.

1.- La delimitacién de nuevas Areas de Reforma o Unidades de Ejecucién, no previstas
expresamente en el presentePGOU o en el planeamiento de desarrollo, asi como la
modificacion de las unidades ya delimitadas, se llevard a cabo de acuerdo con los
siguientes principios:
a) El ambito se delimitard de tal modo que se posibilite el cumplimiento
conjunto por parte de los propietarios afectados de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

b) El criterio seguido para la delimitacion, sobre la base del cual se excluyan
determinados terrenos de su ambito, asl como se incluyen de otros, deberé,

necesariamente, motivarse.
=3
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2.- En todo caso sera motivo suficiente de justificacion de la delimitacién de una nueva
unidad de ejecucién, no prevista, en el planeamiento la circunstancia de redactarse
cualquier figura complementaria del misma (Estudio de Detalle, Plan Especial, etc.) o
instrumento de ejecucion material (Proyecto de Urbanizacién, Proyecto de Edificacion,
efc.) que pusiese de manifiesto su necesidad.

Articulo 4.3.3. Actuacion rmediante unidades de ejecucion.

1.- Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de gestién que el Plan les
marque o que el Ayuntamiento elija en cada caso.

~2.- Cuando se determinase un sistema de gestién privada, para el cumplimiento de los
.. deberes de cesi6n, equidistribucién y urbanizacién, transcurriesen cuatro (4) arfios a
“gontar desde la aprobacron definitiva del Plan para las unidades de ejecucién delimitadas

por este, o el mismo plazo computado desde su delimitacién para las nuevas unidades
de ejecucion, sin que dicho cumplimiento se hubiera producido, se observardn las

siguientes reglas:

a) El Ayuntamiento podra sustituir el sistema por otro de gestién piblica, segin
lo previsto en los articulos 109 y siguientes de la Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

b) Se garantizaran a los propietarios no responsables del incumplimiento los
derechos vinculados a la ejecucidn del planeamienta o la valoracién urbanistica
para los supuestos de expropiacién como sistema de actuacién en los términos
indicados por la legislacion urbanistica.

¢) Si la falta de ejecucion fuera imputable a la Administracién, los propietarios
afectados conservardn sus derechos a iniciar o proseguir el proceso
urbanizador y/o edificatorio.

3.- Cuando la ejecucién de la unidad deba producirse por el sistema de cooperacién u
otro equivalente, los propietarios adquirirdin el aprovechamiente urbanistico
correspondiente, siempre que cumplan los deberes y cargas inherentes al mismo.
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CAPITULO CUARTO EJECUCION DEL
SUELO URBANO

Articulo 4.4.1. Urbanizacién en Suelo urbano.
1.- El alcance y contenido del deber de urbanizar en Suelo urbano serd el establecido,
con caracter general, en este articulo. Lo anterior se@ entiende sin perjuicio de las
acciones concretas de urbanizacién previstas en este PGOU o que se puedan establecer
en su planeamiento de desarrollo, para dotar a determinados terrenos de los niveles
minimos de dotacién necesarios.

2.- En Suelo urbano ne incluido en unidad de ejecucién (Suelo urbano consolidado a que
se refiere la la LOUA y la Ley 6/98 de Régimen de Suelo y Valoraciones) sera preciso
dotar a la parcela de los servicios e infraestructuras previstos en |la Ley del Suelo y en
este Plan para que adquiera la condicién de solar, con las siguientes precisiones:

a) El compromiso de urbanizar alcanzard, en todo caso, no sélo a las obras
que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que se
pretende edificar, sino a todas |as infraestructuras necesarias para que puedan
prestarse los servicios pliblicos necesarios, tales como red de abastecimiento
de aguas, saneamiento, alumbrado pulblico y pavimentacion de aceras y
calzadas hasta el punto de enlace con las redes generales y viarias: que estén
en funcionamiento.

b) No obstante lo anterior, si de resultas de dicho compromiso la cuantia de la
carga de urbanizar resultase desproporcionada para el aprovechamiento
edificable de la parcela, el propietario podra solicitar, antes del cumplimiento de
los plazos para solicitar la correspondiente licencia, la delimitacién de una
unidad de ejecucion para el reparto de dicha carga y el cumplimiento conjunto
del deber de urbanizar, donde se incluyan otros terrenos colindantes o no, que
resultasen beneficiados con las obras de infraestructuras necesarias.

En caso de imposibilidad manifiesta de delimitar dicho @mbito, atn de forma
discontinua, por el grado de consolidacién de las parcelas afectadas por dichos
servicios, el Ayuntamiento valorara la posibilidad de repercutir dicha carga
mediante contribuciones especiales, expediente de distribucién de cargas o, en
su defecto, reduciendo la cuantia imputable al propietario hasta la parte que
corresponda.

Dichos costes se distribuirdn cuando proceda, en cada parcela, en proporcién
al aprovechamiento real permitido en la misma por el planeamiento o
autorizado por la pertinente licencia.

3.- En Suelo urbana incluido en unidad de ejecucién (Suelo urbano no consolidado a que
se refiere la LOUA y la Ley 6/98 de Régimen de Suelo y Valoraciones) constituyen carga
de urbanizacién cuyo costeamiento y, en su caso ejecucién, corre a cargo de los
propietarios, en proporcién a sus aprovechamientos, las siguientes obras, con el alcance
establecido en el Reglamento de Gestion Urbanistica:
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a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energla eléctrica,
alumbrado publico, arbolado y jardineria, que estén previstas en los planes y
proyectos y sean de interés para la unidad de ejecucién.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones,
destruccién de plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucion de
los Planes.

c) El coste de los Proyectos de Urbanizacion y gastos originados por la
compensacion y reparcelacion.

d) Las indemnizaciones por la extincién de servidumbres prediales o derechos
de arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.

En su caso, los propietarios interesados podran realizar el paigo de estos gastos
cediendo, gratuitamente y libres de cargas, terrencs edificables en la proporcién que se
astime suficiente para compensarlos.

Articulo 4. 4.2, Requisitos generales para la edificacion en Suelo urbano.

El Suelo urbano ademéas de las limitaciones y cargas que impone el presente PGOU vy,
en su caso, el planeamiento de desarrollo, en especial las establecidas en los articulos
siguientes, no podréa ser edificado hasta tanto haya sido adquirido el derecho a edificar,
salvo que la licencia autorice la urbanizacién y edificacién simultéaneas; con los requisitos
y condiciones establecidos en la legislacién urbanistica aplicable, y en la presente
Normativa.

En cualquier caso, no se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté
realizada totalmente la urbanizacion que afecte a los mismos.

Articulo 4.4.3. Urbanizacion y edificacion simultanea

en Suelo urbano en situacién normal.

En Suelo urbano no incluido en unidad de ejecucion sera posible conceder licencia
previamente al cumplimiento del deber de urbanizar. En cuyo caso y como garantia de la
realizacién de las obras de urbanizacion sera preciso:

a) Que en el escrito de solicitud de licencia el solicitante se comprometa
expresamente a urbanizar simultaneamente a la edificacion, asl como a no
utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién,
estableciendo tal condicién en las cesiones del derecho de propiedad o de uso
que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

b) Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la
legislacion de régimen local, en cuantia suficiente para ejecutar las obras de
urbanizacion con el alcance definido en el punto 2 del articulo 4.4.1. de ésta
Normativa.

Articulo 4.4.4, Urbanizacion vy edificacion simultaneas

en Suelo urbano incluido en unidad de ejecucion.

1.- Los propietarios de terrenos de Suelo urbano incluido en unidad de ejecuciéon que
siendo aptos para su edificacion no tengan la condicién de solar podréan edificar siempre
que cumplan los requisitos del articulo anterior, asi como los siguientes:

a) (ue esté aprobada definitivamente la delimitacién de la unidad de ejecucién,
si la misma no se efectud con el planeamiento, y que hubiese ganada firmeza
en via administrativa el acto de aprobacién del proyecto de reparcelacién si
esta fuese necesario para el reparto de cargas y beneficios del Plan.

b) Que, estando aprobadc el comespondiente proyecto de urbanizacién la
Administracién urbanistica actuante podra exigir que se garantice rnediante
aval bancario su ejecucién simultanea y, en consecuencia, sea previsitle que a
la terminacién de la edificacion la parcela de que se trate contard con los
servicios necesarios para tener la condicion de solar.
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ICAPITULO PRIMERO  CONDICIONES GENERALES.

Articulo 5.1.1. Definicién y tipos.
1.- El presente Plan, conforme permite el articulo 47 de la LOUA, establece como
categorias de Suelo Urbanizable las de Suelo Urbanizable Ordenado, Suelo Urbanizable
Sectorizado y Suelo Urbanizable No Sectorizado, estando constituidas por aquellos
terrenos considerados adecuados para su incorporacién al desarrollo urbano y no
afectados por el Plan, ni la legislacién a ningtin régimen de especial proteccién.

2.- La aptitud para su urbanizacién deriva de la naturaleza de los terrenos, su localizacion
geogréfica con respecto a la ciudad existente, y su insercion en la estructura de
crecimiento urbano propuesta en el Plan.

Articulo 5.1.2. Obligaciones y cargas de los propietarios.
1.- Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de Suelo urbanizable, se

ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones
establecidos por la legislacion vigente, (articulos 53 y 54 de la LOUA), y el presente Plan.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en el Suelo urbanizable podran ejercer las
facultades relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenido normal de la
propiedad que les corresponda, en funcién del aprovechamiento medio que el Plan
asigna en esta clase y categoria de suelo sin perjuicio del debido y efectivo cumplimiento,
con carécter previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos
establecidos en el plan de etapas de los comespondientes Planes Parciales, de las
obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

3.- En general estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la superficie total
urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas, de
recreo y expansion, centros docentes, servicios de interés plblico y social y
aquellos terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los restantes
servicios publicos y del sector en desarrollo, en la cuantia establecida por las
presentes normas. Los cuales se destinaran al uso o al servicio publico,
prohibiéndosie la sustitucién de los mismos por su equivalente en metalico.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, en calidad de
Administracién actuante, el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento
totalmente urbanizado del sector en que se encuentran los terrenos.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los
sisteamas generales que el Plan General de Ordenacién Urbanistica, incluyan o
adscriban al ambito correspondientse.

d) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los
sistemas generales exteriores a la actuacion y, las obras necesarias para la
ampliacién o refuerzo de dichos sistemas que sean requeridos.

@) Urbanizar los terrenos sefialados por la legislacién urbanistica aplicable y
por estas Normas.

f) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada,
hasita su recepcion provisional por el Ayuntamiento.

g) Salicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion, en los plazos establecidos o antes de
que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los
requisitos sefalados en la legislacién urbanistica aplicable y los que determina
para el Suelo urbano el articulo 4.4.4 de éstas Normas.

h) EEdificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial, o en su defecto, en
los plazos fijados en la legislacion urbanistica aplicable.
Articulo 5.1.5, Deber de urbanizar.
1.- En Suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacién a cargo de los propietarios
con adjudicacion de aprovechamientos dentro de la unidaid de ejecucion (propietarios del
suelo del sector y propietarios de sistemas generales adscritos), en proporcion a sus

aprovechamientos respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el
Reglamento de Gestion Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia waléctrica,
alumbrado publico, arbolado y jardineria previstas en el &mbito de la unidad de
ejecucién, asl como la parte correspondiente de las obras de urbanizacién de
la estructura general y orgdnica del territorio e implantacién de los servicios que
estén previstas en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de
ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones,
destruccion de plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucién de
los Planes.

c) El coste de los planes parciales y de los Proyectos de Urbanizacién y gastos
originados por la compensacién y reparcelacion.

d) l.as indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos
de arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucién.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de cargas, terrenos
edificables en la proporciéin que se estime suficiente para compensarlos.

2.- Los propietarios estaran obligados al deber adicional de ejecutar por s/ mismos la

urbanizacion de los terrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
actuacién elegido, dentro de una unidad de ejecucion, fuesie el de compensacion.
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CAPITULO SE DESARROLLO DEL SUELO|
URBANIZABLE.

Articulo 5.2.1. Suselo Urbanizable Ordenado.

1.- El desarrollo del Suelo Urbanizable Ordenado se llevard a cabo conforme a las
determinaciones que al efecto establezcan las Fichas de Reguladoras de las condiciones
urbanisticas que previea este Plan para esta clase de suelo, asi como por las restantes
determinaciones que le resulten de aplicacién segln lo prevenido por este Plan para esta
clase de suelo.
Articulo 5.2.2. Suelo Urbanizable Sectorizado.
1.- El desarrollo del Suelo urbanizable Sectorizado se llevaré a cabo dentro del &mbito de
los sectores que a tal efecto delimitan este PGOU, a través de los correspondientes
Planes Parciales que se ajustardn a sus determinaciones a lo establecido en el articulo
siguiente de estas Normas.

2- Los Planes Parciales deberan referirse a uno o varios de los sectores de Suelo
urbanizable, integrando elementos de sistemas generales interiores a los mismos y, en
todo caso, los sistemas generales adscritos & cada sector por este PGOU.

3.- Los ambitos delimitados para los diversos sectores podréan ser ajustados, tanto en los
limites entre sectores distintos como con el Suelo no urbanizable, a fin de respetar el
parcelario catastral existente o referirse a elementos fisicos concretos atendiendo a los
siguientes criterios:

- Globalmente el ajust@ no supondra una alteracion superior en més o menos el 5% de la
superficie total del sector.

- Sélo se permitird la extraccién de parte del Suelo urbanizable cuando sea como
resultado de la ejecucién asistematica de Sistemas Generales.

Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. El desarrollo del Suelo urbanizable No Sectorizado se llevard a cabo dentro del
ambito sefialado en este PGOU, a través de los comespandientes Planes de
Sectorizacién o Planes de Ordenacién Intermunicipal en el caso de desarrollo conjunto
con suselos pertenecientes a municipios colindantes.

2.- Los Planes de Sectorizacion tendran por objeto el cambio de categoria de terrenos de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando
el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica y complementando la ordenacién
establecida por el mismo. Para el desarrollo de los mismos se atendra a lo dispuesto en
el articulo 12 de la Ley de Ordenacién Urbanlstica de Andalucla.

3.- Los Planes de Ordenacién Intermunicipal tendran por objeto establecer la ordenacién
de areas concretas, integradas por terrenos situados en dos o més términos municipales
colindantes, que deban ser objelo de una actuacién urbanistica unitaria. Para el
desamollo de los mismos se atendrd a lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley de
Ordenacion Urban(stica de Andalucia.

Contenido y determinaciones
en Suelo Urbanizable Sectorizado.

Articulo 5.2.4.

1.- EIPGOU regula el desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado en Planes IParciales
mediante las disposiciones generales contenidas en este Plan, asi como mediante las
determinaciones de caracter general y especifico contenidas en este Titulo, en las Fichas
reguladoras de los Sectores y en los planos de “Clasificacién del Suelo: Ordenacion
Fisica y alineaciones." y “Calificacion del Suelo: Usos pormenorizados”.

2.- Las determinaciones que se regulan en este Plan, y que se recogen en las Fichas y
planos son las sigulentes:

a) Delimitacitn de los sectores para el desarrollo en Planes Parciales.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publica o privada, y sistema de actuacion
preferente.

c) Asignacion de usos globales y fijacién de su intensidad, sefialando su edificabilidad
bruta.

d) Fijacién de algunos de los pardmetros fundamentales de la ordenacion y la edificacién,
cuyo caracter obligatorio u orientativo se establece en la Ficha de cada sector de Suelo
urbanizable.

@) Localizacién y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secunidario, de
espacios libres y de equipamienlos propios de cada sector, indicando el carécter
vinculante o no de los mismos.

f) Cuantificacion de las reservas minimas para espacios libres y equipamientos de cesién
obligatoria que tendran la consideracién de vinculantes cuando resulten superiores a las
establecidas con caracter general en |a presentes Normas.

Contenido y determinaciones
en Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 5.2.5.

1.- EI PGOU regula el desarrollo del Suelo Urbanizable No Sectorizado mediante Planes
de Sectorizacion o Planes de Ordenacién Intermunicipal, mediante las disposiciones
generales contenidas en este Plan, as/ como mediante las determinaciones de caréacter
general y especifico contenidas en este Tltulo, en las Fichas reguladoras de los Sectores
y en los planos de “Clasificacién del Suelo: Ordenacién Fisica y alineaciones.” y
“Calificacién del Suelo: Usos pormenorizados”.
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2.- Las determinaciones que se regulan en este Plan, y que se recogen en las Fichas y
planos son las minimas imprescindibles para asegurar la adecuada integracién de las
actuaciones urbanisticas que se lleven a cabo con la ordenacién estructural establecida
an el presente PGOU.

a) Delimitacién de los sectores para su desarrollo mediante Planes de Sectorizacién o
Planes de Ordenacién Intermunicipal.

b) Iniciativa del planeamiento, indicando si es publica o privada, y sistema de actuacién
preferente.

c) Asignacién de uso global y fijacién de su intensidad, sefialando su edificabilidad bruta.

d) Fijacion de algunos de los parametros fundamentales de la ordenacién, con carécter
orientativo en la Ficha de cada Area de reserva de terrenos.

e) Condiciones de programacion, cuando las actuaciones que se prevean en estos
suelos deban depender del desarrollo previo de otras actuaciones previstas en el
presente PGOU.

Articulo 5.2.6, tegulacion de la ordenacion y la

edificacion en Suelo Urbanizable Sectorizado.

1.- Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior y la disposicién de la edificacion
de acuerdo con las indicaciones contenidas en las Fichas.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacion interior mas de un uso pormenarizado o
calificacién, habréd de establecerse dentro del Plan una zonificacién que delimite los
ambitos de aplicacion de cada uso o calificacion abarcando, en cualquier caso,
manzanas completas.

La aplicacién de las calificaciones que se propongan se ajustaran en sus principios y
criterios al repertorio tipoldgico propuesto para el Suelo urbanc en este PGOU, no
obstante, justificadamente, no seré obligatorio el cumplimiento estricto de todos y cada
une de los paréametros especificados (voluman, ocupacion, altura, separacion a linderos)
pudiendo ser ajustados por las ordenanzas especificas de cada plan parcial.

2- Las Fichas reguladoras indican el techo edificable de cada ‘Sector, expresado en
edificabilidad bruta total. Este dato expresa las superficies edificables que pueden
destinarse a los usos lucrativos caracter(sticos y compatibles en el sector, no incluye la
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publico, que no se
computard para el célculo del aprovechamiento.

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos previstos para cada sector, con las
compatibilidades y limitaciones previstas en este Plan.

3.- Los Planes Parciales de Ordenacién sefalaran y fijarAn de conformidad con lo
establecido en la legislacién urbanistica, las reservas de terrenos necesarias para
parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion, centros culturales y
docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios y demas servicios de interés publico

y social, calculadas en m? de suelo por cada 100 m? de techo edificable, o, en el caso de
los sectores de uso global terciario o industrial, en porcentaje sobre la superficie de suelo
bruto del sector, en las siguientes cuantias:

a) Uso Residencial.

- Espacios Libres: 18 m%.

- Dotaciones: 12 m?

b) Uso Industrial. Al consmrm DE O8RAS PUBLICAS “am NSPOR

‘1 197 kK, 2008 F

- Dotaciones: 4 % |
e e 2 o,
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- Espacios Libres: 10% l"*“' =

c) Uso Turlstico.

- Espacios Libres: 20%
- Dotaciones: 5 %

Ademaés, en determinados sectores de Suelo urbanizable se establecen, en la Ficha
reguladora, reservas de superficie para dotaciones locales (viario, zonas verdes o
equipamiento) que deberan respetarse como minimos. Cuando no se indiquen reservas,
o las indicadas sean inferiores a las que corresponda por aplicacion del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, debera reservarse al menos la superficie que regula este
tltimo, que tendrd en todo caso la consideracién de minimo absoluto.

En el caso de sectores residenciales con uso global de vivienda unifamiliar se podra
producir sustitucién de reservas de espacios libres publicos por privados prevista en el
Reglamento de Planeamiento.

Asimismo, podra justificarse la disminucién de los espacios libres, hasta un minimo
absoluto del 10% de la superficie bruta del &mbito, en los sectores de uso global terciario,
cuando la ordenacién prevea espacios libres privados afectados al uso de las
instalaciones comerciales, hoteleras o de ocio, en cuantia superior al doble de la
disminucion de la cesion propuesta.

Estas reservas tendran, en todo caso, la consideracién de publicas, debiendo sefialar los
Planes Parciales ademas de éstas otras reservas para dotaciones de caracter privado,
como pueden ser las comerciales y los aparcamientos, en funcién de lo dispuesto en el
Reglamento e Planeamiento y las Fichas reguladoras de este Plan.

5.- Corresponde a los Planes Parciales la definicion de las caracteristicas técnicas y

geométricas de toda la red viaria sacundaria y de los aparcamientos, de acuerdo con lo
que se expresa en el correspondiente Titulo de las Ordenanzas de este PGOU.
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CAPITULO TE GESTION Y EJECUCION DEL
SUELO URBANIZABLE

Articulo 5.3.1. Areas de Reparto en Suelo urbanizable.
1.- En Suelo urbanizable el PGOU delimita diversos sectores para su desarrollo, que a
todos los efectos constituyen cada uno de ellos un AREA DE REPARTO.

2.- Dichas areas de reparto incluyen, ademés de los sectares cuyn planeamiento parcial
esta incluido en dicho cuatrienio, los Sistemas Generales adscritos al mismo para su
gestion.

3.- Para cada area de reparto fijan el correspondiente aprovechamiento medio,
expresado en metros cuadrados construidos por metros cuadrados de suelo.

Articulo 5.3 2. Plazos de ejecucién del Suelo urbanizable.
Con objeto de garantizar el efectivo desarrollo de las previsiones del PGOU, se establece
el siguiente calendario de planeamiento y ejecucion:

1.- Los propietarios de Suelo urbanizable que representen al menos el 40% del suelo de
cada sector deberdn presentar a la administracién actuante un Avance del
correspondiente Plan Parcial del Sector en el plazo de dos (2) aiios desde la facha de
aprobacién del presente PGOU. Dicho Avance deberd contener las determinaciones
fundamentales (trazados, usos y localizaciones de cesiones) de la ordenacién pretendida
de acuerdo a las determinaciones del PGOU, relacién de propietarios afectados (del
sector y de los sistemas generales incluidos o adscritos) con sus coeficientes de
participacién, la delimitacién de una o varias unidades de ejecucién que permitan el
cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién y compromiso de
presentacion del Documento de Plan Parcial en el plazo de dos (2) meses, de acuerdo al
Avance aprobado o a las observaciones al mismo que el Ayuntamiento comunique.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial, cuando el sistema de actuacion establecido sea
el de Compensacion y en los casos en que conforme a la legislacién urbanistica sea
necesaria la constitucion de la Junta de Cornpensacién, los propietarios que representen
al menos el 50% de la superficie del sector de suelo urbanizable delimitado en el
instrumento de planeamiento, estaran obligados al cumplimiento cle los plazos maximos
-establecidos en la LOUA y el Reglamento de Gestién, para presentar ante Ila
Administracién urbanistica actuante los Proyectos de Estatutos y las Bases de Actuacion
para la constitucién de la Junta de Compensacién; y una vez constituida la misma, en el
plazo maximo de un (1) mes, la Junta de Compensacion formularéa y presentaréa para su

tramitacién y aprobacién por la Administracién urbanistica actuante, el Proyecto de
< Reparcelacion,

;:;El__plazo maximo para iniciar la ejecucién de las obras de urbanizacién seré de dieciocho
~/(18) meses desde la aprobaci6n definitiva del Plan Parcial.

2.- El incumplimiento de cualquiera de los plazos establecidos en el parrafo antarior, o la
inadecuacion de los instrumentos de planeamiento o gestién presentados por los
propietarios a la legalidad vigente o a las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbanistica supondra el cambio, por la Administracién urbanistica actuante,
del sistema de gestion privado al sistema de expropiacién con concesionario, regulado en
los articulos 211 y siguientes del Reglamento de Gestién Urbanistica y en el Titulo
Octavo de estas Normas.

3.- El procedimiento expropiatorio y de la concesién se regula en el Titulo Octavo de
estas Normas, asi como los criterios con que se redactaran las Bases de los Concursos
para el otorgamiento de la concesidn.

4.- En los casos en que existan causas justificadas, a juicio de la Administracién
urbanistica actuante, para el incumplimiento de los plazos establecidos para la
constitucién de la Junta de Compensacion, aprobacidn de Bases y Estatutos, o Proyecto
de Compensacién, el Ayuntamiento podrd acordar una ampliacibn de plazo,
proporcionado a las causas apreciadas, o el cambio al sistema de Cooperacion, si este
sistema de gestion resultara mas conveniente para superar las dificultades objetivas
existentes.

5.- Por acuerdo unanime de los propietarios incluidos en una unidad de ejecucidn, la
Administracién urbanistica actuante tramitara y aprobaréa conjunta y simultdneamente los
Proyectos de Estatutos, Bases ce Actuacion, de Cornpensacion y, en su caso, el
Proyecto de Urbanizacién, con el Plan Parcial que delimite la unidad de ejecucién, sin
perjuicio de que, en su caso, queden condicionados a la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

Lo dispuesto en este apartado seré de aplicacion para la tramitacién y aprobacion del
Proyecto de Reparcelacién, si el sistema de actuacion es el de Cooperacion.

6.- Los propietarios de Suelo urbanizable en Transicién deberan ejecutar las obras de
urbanizacién en el plazo de 24 meses a partir de |la aprobacion definitiva del Plan General
de Ordenacion Urbanistica, si no existieran causas ajenas a los mismos que impidieran
completar trdmites pendientes del sistema de Gestion. En caso de incumplimiento
imputable a los propietarios se estara a lo dispuesto en los apartados 2 y 3 anteriores.

Articulo 5.3.3. Delimitacion de unidades de ejecucion en Suelo urbanizable.

1.- En Suelo urbanizable, todos los temenos de cada Sector deberan incluirse en
unidades de ejecucién cuya delimitacién, asi como la eleccion del sistema de actuacién
se contendra en dichos documentos de planeamiento. De no efectuarse mencién expresa
se considerara que cada sector constituye en principio una sola unidad de ejecucién, si
bien sera el Plan Parcial de Ordenacién quien confirme si finalmente se subdivide el
ambito en una o méas unidades de ejecucion con la condicién de que cada una de ellas
tenga autonomia econdmica, funcional y urbanistica.

2.- En todo caso, no se podran delimitar unidades de ejecucién dentro de un mismo

sector cuya diferencia de aprovechamiento entre si, con relacién al aprovechamiento
lucrativo del sector sea superior al 15 por 100 de éste.
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Articulo 5.3.4. Condiciones generales de edificacion.

1.- El Suelo urbanizable estard sometido, con cardcter general, a los requisitos
relacionados con el régimen urbanistico de este Plan. Sin embarga, podrén realizarse las
obras correspondientes a la infraestructura del territorio o a los sistemas generales
determinantes del desarrollo urbano, asl como las de caracter provisional conforme a lo
previsto en este Plan.

2.- lgualmente, podra edificarse en esta clase de Suelo antes de que los terrenos tengan
la condicion de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Deben estar aprobados los correspondientes Planes Parciales, los Proyectos de
Urbanizacion y firmes en via administrativa los acuerdos de aprobacidn definitiva de los
Proyectos de Equidistribucion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos en los articulos 4.4.2. , 44.3. y
4.4.4. de este Plan.
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CAPITULO PR ENERALES.

Articulo 6.1.1 La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas del municipio de Dilar serd constituida por el suelo, las
edificaciones o las instalaciones, publicas o privadas, que el PGOU o los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de los usos pormenorizados
comprendidos en los usos globales centros y servicios terciarios, dotacional y serviclos
publicos, espacios libres y transportes e infraestructura urbanas basicas.

2. Los sistemas pueden ser:
a. Servicios.
b. Sistemas locales.

c. Sistemas generales.

Articulo 8.1.2. Condiciones de Uso y Edificacion.

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumplirdn las condiciones, generales y
particulares, de uso y de construccién que se contienen en estas riormas y que les sean
de aplicacion.

2. Las edificaciones e instalaciones de los sistemas se ajustaran a las condiciones
particulares de la zona en la que se ubiquen, sin perjuicio de lo que dispone en estas
normas para las edificaciones especiales.

3. Si la edificacién o instalacién no estuviere dentro del perimetra de ninguna zona, se
atendrad al sistema ce ordenacion de la zona colindante y deberd ajustarse a los
siguientes pardmetros:

a. La altura maxima seré la del tramo o tramos de calle en que se encuentre,
con la salvedad contenida en estas normas para los edificios destinados a la
ensefianza preescolar o basica.

b. La edificabilidad sera la que en ¢ada caso marque el presente Plan.

BT
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CAPITULO SEGUNDO | SERVICIOS. |

Articulo 6.2.1 Déefinicion.

A los efectos del presente PGOU, se denominan servicios los suelos, edificaciones e
instalaciones de propiedad o gestion privada a los que el Plan o los instrumentos de
planeamiento que lo desamollen determinan para los siguientes usos:

a. Para centros y servicios terciarios: hospedaje, espectaculos y salas de
reunién, comercios, oficinas, campamentos y aparcamientos y garajes.

b. Para dotaciones y espacios libres privados: deportivo, docente, sanitario,
asistencial, cultural, zonas verdes y éreas de ocio.

c. Para transportes e infraestructuras urbanas bésicas: los servicios del
automovil definidos en este Plan y las infraestructuras urbanas bésicas de
enargla eléctrica, telefonia y gas ciudad.

Articulo 6.2.2 Regulacion de los Servicios.

La calificacién como uso determinado de un suelo, edificio o instalacién para cualquiera
de los usos pormencrizados relacionados en el articulo anterior, excluye la implantacién
de cualquier otro uso permitido, salvo los previstos en estas normas.

Articulo 6.2.3 Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Las edificaciones e instalaciones que se sitlen sobre suelo para serviclos consumiran
aprovechamiento lucrativo.

2. Los suelos para servicios contribuirdn a las cargas en proporcion al aprovechamiento
lucrativo que consuman, sin perjuicio de los pardrmetros de valoracién relativa
establecidos o que se establezcan &n los instrumentos de compensacion o reparcelacion.

Procedimiento de Obtencion
del Suelo para Serrvicios.

Articulo 6.2.4

1. La urbanizacién y edificacién de los suelos que el planeamiento califica y programa
para servicios serd a cargo de la iniciativa privada.

2. Si no se hubiera emprendido la edificacion de los suelos destinados a servicios

transcurridos dos afios desde que fuera posible su edificacion, dicho suelo quedara
sujeto al régimen de expropiacion o de venta forzosa previa la correspondiente

declaracién de incumplimiento.
N Dmm
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- Articulo 6.3.2

CAPITULO TERCERO SISTEMAS LOCALES
Y SISTEMAS GENERALES.
Seccién Primera. Disposiciones Comunes.

Articulo 6.3.1 Definiciones.
1. Constituyen los sistemas generales los conjuntos de elementos fundamentaimente de
la estructura general y orgénica del territorio que establece el PGOU conforme al modelo
de ordenacién que adopta para el municipic de Dilar.

—_—

.2, Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo dmbita

fyncional y de servicio se limita principalmente a una determinada area de la ciudad.
‘Desde esta perspectiva locial o de barrio complementan la estructura general y organica.

Titularidad y Régimen Urbanistico.
1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y gestion pablical.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberdn adscribirse al dominio piblico y
estardn afectos al uso o servicio que determinan el presente Plan General de Ordenacién
Urbanistica.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o generales que a la entrada en vigor del
presente Plan sean de titularidad privada, pasardn a la titularidad del Ayuntamiento de
Dilar o de la Administracidn titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la Ley
del Suelo.

4. Los terrenos de titularidad publica calificados por el PGOU como sistemas, generales o
locales, cuyo uso actual no caincida con el previsto, deberédn transmitirse al Ayuntamiento
o Administracién titular del servicio, con arreglo a la normativa aplicable.

Articulo 6.3.3 Valoracion de |los Suelos Destinados a Sistemas.
1. La valoracién de los terrenos destinados a Sistemas Locales en actuaciones
asistematicas en suelo urbano a obtener por expropiacién, sera el resultado de referir a
su superficie el 75% del aprovechamiento medio del drea de reparto en la que se
encuentren situados.

2. La valoracién de los terrenos destinados a Sistemas Generales en suelo urbano a
obtener por expropiacion, sera el resultado de referir a su superficie el 75% del promedio
de los aprovechamientos medios de las dreas de reparto del suelo urbano.

3. Cuando los suelos destinados a Sistemas sefalados en los apartados anteriores no
fueran obtenidos por expropiaciéon, su valoracién serd el resultado de referir a su

superficie el 90% de los aprovechamientos tomados como referencia en dichos
apartados.

4. La valoracion de los suelos destinados a sistemas Generales en suelo urbanizable,
serd el resultado de referir a su superficie el 50% 6 el 90% del aprovechamiento medio
correspondiente al drea de reparto en que se encuentren, seglin se obtengari o no por el
procedimiento de expropiacién respectivamente.

5. La valoracion de los suelos destinados a Sistemas en suelo urbanizable no
programado y no urbanizable, se efectuard conforme a su valor inicial.

Seccion Segunda. Sistemas Locales.

Articulo 6.3.4 Elementos de los Sistemas Locales.
Los elementos locales estdn constituidos por el viario, los centros e instalaciones
docentes, deportivas y de servicios de interés publico y social y las zonas verdes, que no
forman parte de los respectivos sistemas generales.

Articulo 6.3.5 Obtencién de Suelo para los Sistemas Locales.

1. EI PGOU programa la obtencidn de los terrenos de titularidad privada calificados de
sistemas locales. La cesion de estos suelos serd obligatoria y se formalizaré mediante los
instrumentos de gestién previstos en la legislacién urbanistica vigente.

2. La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento de Dilar o
Administracion titular del servicio para afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se
efectuard:
a. En actuaciones sisteméticas, a la aprobacidn del proyecto de reparcelacion
y, cuando se actuara por el sistema de expropiacién, a la extension de las
actas de ocupacion.
b. En actuaciones asistematicas en suelo urbano, mediante la expropiacidn,

ocupacién directa, transferencias de aprovechamientos urbanisticas, y demés
formas previstas en la legislacion vigente.

I._ 2 6 MAY 2004
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Seccién Tercera. Sistemas Generales.

Articulo 6.3.6 Los Sistemas Generales.

Los sistemas generales del PGOU son:

1°. El de comunicaciones, integrado por los sistemas viario, ferroviario, portuario,
aeroportuario y centros de transportes.

2°. El de espacios libres.
3°. El de dotaciones y servicios publicos.

4°. Y el sistema general de servicios técnicos, integrados por las redes de
abastecimiento, saneamiento y depuracién de agua.

Articulo 6.3.7 Regulacion de los Sisternas Generales.
La ordenacién y regulacién de los sistemas generales se contiene en el presente PGOU.
Sin perjuicio de ello podrén redactarse Planes Especiales si fuera conveniente ajustar y
detallar la ordenacién de los sistemas generales contenida en el PGOU o cuando éste
asi lo estableciera.

Los Sistemas Generales previstos par el presente PGUOU en Suelo No Urbanizable
tendran cardcter permanente, por lo que no serd necesaria la prestacion de garantia
establecida en el articulo 52 de la Ley 7/2002, encaminada a garantizar las |abores de
restitucion de los terrenos.

Procedimiento de Obtencién
de los Sistemas Generales.

Articulo 6.3.8

1. EI PGOU programa |a obtencién de los terrenos destinados a sistemas generales que
en la actualidad son de titularidad privada.

2. La obtencién de los suelos urbanos destinados a Sistemas Generales se efectuara
mediante expropiacion, ocupacién directa, y las demas formas previstas en |a legislacién
vigente.

3. La obtencién de los suelos urbanizables destinados a Sistemas Generales se
efectuara mediante los procedimientos previstos en Ia legislacion urbanistica vinculados
a la delimitacién e integracion en unidades de ejecucién y, en su defecto por
expropiacidn, ocupacién directa, y las demds formas previstas en |a legislacién vigente.

4. La obtencién de los suelos no urbanizables destinados a Sisternas Generales se
efectuard mediante expropiacion, y las demés formas previstas en la legislacién vigente.

a‘r“‘\- "
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5. Las previsiones del PGOU respecto a la obtencién de Sistemas Generales se
contienen debidamente especificadas en el Plano ORD.2 de “Clasificacién del Suelo:
Ordenacién fisica y alineaciones”.
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APITULO PR CLASES Y TIPOS DE USOS.
USOS DEL SUELO.

Seccién 12. Aplicacién, definiciones y clasificaciones de
caracter general de los usos. Condiciones comunes a los

usos del Suelo. Condiciones de cambio de los usos del
Suelo.

!
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Articulo 7.1.1. Ambito de aplicacién.

MAY 2004
7 MAR 260

1.- Las normas contenidas en el presente Tltulo se aplicaran tanto en Suelo urbano como
urbanizable, debiendo ajustarse a las mismas los instrumentos de planeamiento que
desarrollen y/o complementen el presente PGOU de Dilar.

1

18

2.- Los usos en el Suelo no urbanizable se regularén por las disposiciones especificas
contenidas en el Tltulo Tercero de este Plan, sin perjuicio de la aplicacién supletoria de
I | las normas contenidas en el presente Tltulo.

Articulo 7.1.2, Clases de usos del Suslo atendiendo a su grado de

determinacién. Uso global y uso pormenorizado.

1.- Atendiendo a su grado de determinacién en los distintos instrumentos y/o figuras de
planeamiento, los usos pueden ser globales y pormenaorizados.

1 2.~ Uso global es aquél que el presente PGOU de Dilar, o las figuras de desarrollo
- f sefialadas por la legislacién vigente para los Suelos urbanizables no incluidos en
1 programacién, asignan con caracter dominante a una zona o sector, y que es susceptible
de ser desarrollado en usos pormenorizados, bien por las determinaciones del propio
PGOU de Dillar, bien por algiin otro instrumento y/o figura de planearmiento de desarrollo.

La asignacién por parte del PGOU de Dilar de usos globales en una zona o sector,
= permite la implantacién de otros usos distintos al dominante, siempre que los mismos se
L4 admitan como compatibles en el presente Plan.

3.- Uso pormenorizado es aquél que el presentePGOU de Dllar, o los instrumentos y/o
figuras de planeamiento que lo desarrollan asigna a un érea o sector de suelo, y que no
es susceptible de ser desarrollado por ninguna otra figura de planeamiento.

‘ e FJpE , Por tanto, el sector de suelo minimo al que se asignara el uso pormenorizado es la
| S e | “.parcela.
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Articulo 7.1.3. Clases de usos del Suelo

atendiendo a su grado de implantacion.

En el presenta PFOU de Dilar, y atendiendo a su grado de implantacion, los usos pueden
ser;

1.- Usos dominantes o caracteristiccs.

Aguellos que componen el uso predominante del suelo y que se derivan de la propia
calificacién asignada por el PGOU de Dilar. Cuando suponen la (nica actividad
desarrollada sobre un 4mbito determinado, se consideran usos exclusivos.

En el caso de sectores de Suelo urbanizable, el uso global se considera como uso
dominante. Al menos el sesenta por ciento (60%) de los usos pormenorizados del sector
corresponderdn a dicho uso dominante, con el reparto porcentual que, en su caso, se fije
como vinculante en la correspondiente ficha de planeamiento del sector.

En Suelo urbano, el uso dominante o caracteristico de los terrenos se deriva de la
calificacién asignada a los mismos.

También se entiende como uso dominante el de la edificacion o instalacién que suponga
cuando menos el sesenta por ciento (60%) de la superficie atil total del inmueble,
conforme a la regulacién de usos de la edificacion establecida en el Capitulo Segundo del
presente Titulo.

2.- Usos compatibles o permitidos.

Son aquellos usos del suelo que pueden sustituir al uso dominante o caracteristico en un
determinado dmbito de implantacién, respetando en todo caso los pardmetros previstos
en la ordenacion para el uso sustituido en ese ambito en las condiciones reguladas por la
normativa del presente PGOU de Dilar o de los instrumentos o figuras de planeamiento’
que lo desarrollen.

Por lo tanto, en ningln caso, la sustitucidn de un uso dominante del suelo por un uso
compatible o permitido supondré aumento de aprovechamiento, ni de la edificabilidad
méxima asignada por el presente PGOU, ni modificacion de las condiciones de
ocupacion y dtura establecidas por la normativa del presente PGOU en las condiciones
de calificacion del uso sustituido.

3.- Usos complementarios.
Son los usos de la edificacién que coexisten con los dominantes o caracteristicos de la
misma, implantdndose con un menor grado de intensidad que aquéllos, y respetando

siempre la condicién predominante de los mismos. Los usos complementarios de la
edificacién en relacién con los usos dominantes de la misma quedan regulados en el

Capitulo Segundo del presente Titulo,
* mma
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4.- Usos Prohibidos.

Son aquellos usos cuya implantacion sobre el suelo y/o la edificacién esta expresamente
impedida por la normativa def presente PGOU, o por la de los instrumentos y/o figuras de
planeamiento que lo desarrollen, pues se entiende que la misma imposibilita la
consecucion de los objetivos perseguidos en la ordenacion urbanistica de un ambito o
sector concreto.

Se consideraran igualmente usos prohibidos todos aquellos cuya implantacion queda
expresamente imposibilitada por las determinaciones de aplicacién de las normativas
vigentes en materia de seguridad, salubridad, medio ambiente urbano o natural, o
cualquier otra legislacién sectorial vigente de aplicacion.

Clases de usos del Suelo atendiendo a su regulacién y/o
su adecuacién a las Normas del PGOU de Dilar.

Articulo 7.1.4.

Atendiendo a su regulacion y/o adecuacion a las Normas del presente PGOU de Dilar,
los usos pueden clasificarse en:

1.- Usos reguiares.

Son aquellos usos caracteristicos, complementarios y/o compatibles, que en
cumplimiento de las normas y determinaciones del PGOU de Dilar se implantan
efecftivamente sobre el territorio.

2.- Ulsos obligatorios.

Son aquéllos que, por constituir reservas dotacionales de caracter esfratégico, es
necesario preservar. La autorizacién de un uso distinto del obligado estara sometida al
procedimiento especifico establecido en las Normas del presente PGOU de Dilar.

3.- Usos provisionales o temporales.

Se entiende por tales aquellos usos que, no estando prohibidos, se establecen
legalmente de manera temporal, para lo cual sera requisito indispensable que no
requieran obras o instalaciones permanentes y no dificulten la ejecuciéon del PGOU o sus
instrumentos y/o figuras de desarrollo.

4.- Usos tolerados (fuera de ordenacion).

Tendran dicha consideracion aquellos usos que se vienen desarrollando legalmente con
anterioridad a la aprobacion del presente documento del PGOU de Dilar, y que son
prohibidos por el mismo. Quedaran sometidos al régimen establecido en la Disposicion
Adicional Primera de la LOUA.

5.- Usos adaptables (fuera de ordenanza).
Son aquellos usos que desarroliados legalmente con anterioridad a la aprobacion del

presente documento del PGOU de Dilar, y no estando considerados como usos
prohibidos por el mismo, incumplen algunos de los parametros regulados en el presente

Plan. Se deberan adaptar a las determinaciones del presente documento cuando se
realicen obras que afecten a dichos parametros o les sea exigible por aplicacion de
cualquiera de las legislaciones sectoriales vigentes de afecciion.

Articulo 7.1.5. Clases de usos del Suelo atendiendo a régimen.
1.- Se entenderan por usos publicos aquellas actividades que se desarrollan por las
diversas administraciones ptiblicas, o por los particulares en régimen de concesion de
servicio publico.

2.- Se entenderan por usos privados aquellas actividades que se desarrollan por los
particulares, o la administracion, en régimen de derecho privado, ya se presten a titulo
lucrativo o gratuito.

Articulo 7.1.6. Tipos de usos globales y pormenorizados

en el presente PGOU de Dilar

1. - Los usos regulados por el presente PGOU de Dilar, y los instrumentos y/o figuras de
planeamiento que lo desarrollan, son los relacionados a continuacion:

USOS GLOBALES: residencial, industrial, terciario, institucional, equipamiento
comunitario, espacios libres, transportes, infraestructuras basicas y turistico.

Usos pormenorizados

—
1.RESIDENCIAL

1.1.Residencial vivienda unifamiliar.
1.1.1. En régimen libre.

1.1.2. En régimen de proteccion piblica.
1.2. Ressidencial vivienda plurifamiliar.
1.2.1. [En régimen libre.

1.2.2. En régimen de proteccion piblica.
1.3. Ressidencial singular.

2.INDUSTRIAL

2.1. Industrial pequefia 0 mediana industria.

2.2. Industrial taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion

MDILAR

de vehiculos.

2.3. Industrial almacén.
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3.TERCIARIO

3.1. Terciario comercial.

.

— 3.2. Terciario de oficinas.

*'_ . ']

"é"‘ 3.3. Terciario espectaculos o centras de reunion.

ST .

7 3.4. Terciario de garajes.

= 3.5. Terciario en instalaciones singulares.

-

- 3.5.1. Terciario en instalacién singular comercial.
E"{" 3.5.2. Terciario en instalacién singular de ocio.
XD

4. INSTITUCIONAL
A

% 4.1. Institucional privado.

] 5. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO,

5.1.Equipamiento comunitario universitario.
5.2. Equipamiento comunitario docente.
5.3. Equipamiento comunitario deportivo.
5.4. Equipamiento comunitario S..P.S.

5.5. Equipamiento comunitario cementerio.

6. ESPACIOS LIBRES.

6.1. Espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.
6.2. Espacios libres: parques urbanos.

7. TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

7.1. Transportes e infraestructuras bésicas: red viaria.

7.2. Transportes e infraestructuras basicas: red ferroviaria.
' 7.3. Transportes e infraestructuras basicas: estaciones de suministro

de combustible.

7.4. Transportes e infraestructuras basicas: transportes y comunicaciones.

7.5. Transportes e infraestructuras basicas: infraestructuras urbanas.

2.- En general, y salvo determinaciones especificas derivadas de la calificacion, los usos
globales admiten como uso caracteristico o dominante cualquiera de Ios usos
pormenorizados incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles a aquellos usos
pormenorizados asl considerados en las condiciones particulares de calificacién del
presente PGQU de Dilar .

3.- Los usos pormenorizados incluidos en la anterior relacién quedan definidos en las
siguientes Secciones del presente Capltulo.

4.- Cualquier otro uso pormenarizado no incluido en la clasificacion de tipos de usos del
Suelo anteriores, se regulara analégicamente por las condiciones, tanto generales como
particulares, de aquel uso tipificado con el que sea funcionalmente méas semejants.

Articulo 7.1.7. Condiciones generales de implantacién

y cambios de los usos del Suelo.
7.1.7.1. Condiciones generales de irnplantacion.

1.- La implantacién de los diversos usos cumplird las condiciones, de caracter general y
particular establecidas en el presente Titulo, asi como las determinaciones que
correspondan a la calificacion en que se encuentren ubicados.

2.- Los usos del Suelo contemplados en este Titulo, podrén implantarse cuando asl lo
permitan las condiciones de calificacion establecidas en el presente documento.

3.- Se definen especificamente las condiciones de implantacién para cada uso
pormenorizado en las condiclones particulares que se determinan para el mismo, en su
caso, en el presente PGOU de Dllar.

4.- Las condiciones de los usos establecidas en el presente documento de PGOU de
Dilar no seréan en general de aplicacién a los usos existentes anteriores a su aprobacion,
salvo que en ellos se hagan obras que afecten a los elementos y/o pardmetros que se
regulan en este Titulo. No obstants, deberan aplicarse a aquellas obras a realizar en
inmuebles existentes en las que su cumplimiento no represente desviacién importante en
ol objeto de las mismas.

No obstante, el presente documento de PGOU de Dilar atiende a las situaciones de usos
tolerados y usos adaptables existentes, conforme a las definiciones realizadas para los
mismos en el presente Capltulo.

5.- En todo caso, sélo podrén implantarse aquellos usos que, por su propia naturaleza o
por aplicacion de las preceptivas medidas, se atengan a las condiciones impuestas por
las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

6.- Estara prohibida la instalacion de industrias cuyos subproductos o residuos puedan,

por reaccién entre ellos, originar sinérgicamente productos ain mas dafiinos que los
originales, independientemente de cualquiera que sea el estado natural de los mismos

(solido, liquido o gaseoso).
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7.- Las actividades que se implanten en el municipio adoptaran, en lo posible medidas
tales como:

- Uso de combustible de bajo poder ¢contaminante
Utilizacién de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento térmico en
los edificios.
Uso de tecnologia poco contaminante.
Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de combustién
industriales.
Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los
vehiculos de transporte, dado que ayudard a reducir los niveles de emisién de
gases y ruido.

7.1.7.2. Condiciones de los cambios de los usos poermenorizados del Suelo.

1.- Todo uso pormenorizado podra cambiarse a un uso de espacios libres, de dominio y
uso publico,

2.- Todo uso pormenorizado podrd cambiarse a uso de equipamiento comunitario de
titularidad pablica.

3.- Todo uso pormencrizado de equipamiento comunitario S.1.P.S., podra cambiarse a
cualquiera de los diversos usos pormenorizados del suelo definidos en la presente
normativa dentro de la categoria de servicios de interés ptiblico y social.

En el caso de usos obligatorios debera atenderse en todo caso a lo sefialado para los
mismos en el articulo siguiente.

4.- En el caso de usos pormenorizados de eguipamiento comunitario S.1.P.S., de carécter
religioso, destinados @n la actualidad a alojamientos de tipo residencial, donde quede
justificado el cese de dicha actividad, se pemmitirdi su cambio @& uso pormenorizado
residencial singular.

5.- Para los usos obligatorios se atendera lo eistablecido en el punto siguiente.

6.- Para el resto de los usos pormenorizados se atenderd a las condiciones de
compatibilidad, en su caso, expresadas en la normativa del presente PGOU,

7.- Quedan prohibidos el resto de cambios de usos.

- B.- El cambio de uso del suelo se tramitard conjuntamente con la licencia de obras.

7.1.7.3. Usos pormenorizados del Suelo obligatorios.

s 1.- En el ambito del presente PGOU de Dilar, se consideran como

*" usos obligatorios los siguientes usos pormenorizados de suelo:

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario docente.

Uso pormenorizado de equipamiento comunitario deportiva.

Uso pormencrizado de equipamiento comunitario: Cementerio.

Uso pormencrizado de espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.

Uso pormencrizado de espacios libres: parques urbanos.

Uso pormencrizado de transportes e infraestructuras urbanas: red viaria.

Uso pormencrizado de transportes e infraestructuras basicas: infraestructuras urbanas,
Uso pormenarizado terciario en instalacién singular comercial.

Uso pormenarizado terciario en instalacién singular de acio

2. - Los usos obligatorios antes sefialados sélo podrén transformarse en el caso de
cumplir todas y cada una de las siguientes condiciones:

Que no se trate de un uso pormenorizado de espacios libres, donde queda
terminantemente prohibida su transformacién a otro uso.

Que no se trate de un uso de equipamiento comunitario correspondiente a las :esiones
gratuitas y obligatorias fijadas en el Reglamento de Planeamiento para las figuras de
desarrollo del planeamiento, donde queda prohibida su destino a un uso distinto del
previsto por éste,

Que esté suficientemente justificado el cese de la actividad o funcién a la que se
dedicaba el suelo, asl como en su caso la falta de necesidad de prevision de dicho uso
para servicio plblico, existiendo un pronunciamiento expreso en dicho senticio de la
administracién, entidad o institucién con competencias sobre dicha actividad.

Que se asegure, en su caso, el mantenimiento del cumplimiento de los esténdares
minimos establecidos para el uso a transformar por la legislacion urbanistica vigente en
su correspondiente Ambito de afeccidn.

Que el nuevo uso pormenorizado a implantar sea uso pormenorizado de equipamiento
comunitario, de dominio y explotacién publica, o uso pormenorizado de espacics libres.
Solamente en el caso de uso pormenorizado de equipamiento comunitario universitario,
destinados a alojamiento residencial, se permitira su transformacion a uso pormenorizado
residencial singular.

El uso pormenorizado de transportes e infraestructuras bésicas: red ferroviaria, en
funcién de acuerdos o convenios entre las distintas administraciones, podré
transformarse al uso pormenorizado de transportes e infraestructuras bésicas, red viaria.

3. - Queda expresamente prohibida el cambio de uso terciario en instalacién singular
comercial a uso pormenorizado terciario en instalacién singular de ocio, y viceversa.

4, - Cualquier otra madificacién distinta a las contempladas en el punto 2 del presente
articulo para los usos sefialados como obligatorios requerird la correspondiente

maodificacion del presente PGOU.
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5. - En su caso el cambio de uso del Suelo se tramitara conjuntamente con la licencia de
obras.

6 1.7.4. Usos pormenorizados del Suelo correspondientes a cesiones obligatorias
obligatorios provenientes del desarrollo de! planeamiento.

Los usos del Suelo relacionados con las cesiones obligatoriasi provenientes de los
diversos planeamientos de desarrollo del presente PGOU, no podran destinarse a otro
uso que al otorgado por la figura de planeamiento correspondiente.

Seccién 28. Uso del Suelo residencial.

Articulo 7.1.8, Uso global residencial.
1.- El uso global residencial corresponde al alojamiento, con caracter permanente o no,
de personas no vinculadas institucionalmente.

2.- Para sectores de Suelo urbanizable con asignacion de uso global residencial, el
planeamiento de desarrollo contemplara un minimo de un sesenta por ciento (60%) de
sus suelos destinados a usos pormenorizados residenciales, con un minimo de un diez
por ciento (10%) de ellos destinados a usos pormenorizados terciarios, siempre que
éstos no sean usos pormenorizados terciarios en instalaciones singulares. Junto a estos
usos pormenorizados en instalaciones singulares queda prohibida la implantacién de
usos pormenorizados industriales en dichos sectores.

En todo caso se atendera a lo sefialado en las correspondientes fichas de planeamiento,
donde para determinados sectores de Suelo urbanizable, podra fijarse un porcentaje
vinculante minimo atribuible a clertos usos pormenorizados residenciales.

Articulo 7. 1. 8. lUsos pormenorizados residenciales.

1.- Se entiende por uso pormenarizado resicencial vivienda unifamiliar, al alojamiento de
personas vinculadas familiarmente que se ubique en alguno de los fres casos siguientes:

@) En una vivienda situada en parcela independiente, en edificio exclusivo destinado a
dicho uso.

b) En una vivienda agrupada horizontalmente a otro edificio de vivienda, o de distinto uso,

con acceso exclusivo @ independiente para la misma.

Dentro del uso pormencrizado residencial vivienda unifamiliar, y atendiendo al régimen
de promocidn de las edificaciones, se distinguen dos subtipos de usos:

1.1.- En régimen de promocion libre.

Corresponde al uso de las viviendas unifamiliares que se promueven, desde la iniciativa
privada, sin acogerse a ninguno de los regimenes de proteccién publica establecidos en
la legislacién vigente.

1.2.- En régimen de proteccién publica.

Corresponde al uso de las viviendas unifamiliares que se promueven, desde la iniciativa
privada y/o pulblica, acogiéndose a alguno de los regimenes de proteccién publica
establecidos en la legislacion vigente.

2.- Se entiende por uso pormenorizado residencial vivienda plurifamiliar, al alojarniento de
personas vinculadas familiarmente en una vivienda agrupada, horizontal o verticalmente,
con otras viviendas en un Unico edificio, con accesos y elementos comunes a toclas ellas.

Dentro del uso pormenorizado residencial vivienda plurifamiliar, y atendiendo al régimen
de promocién de las edificaciones, se distinguen dos subtipos de usos:

2.1.- En régimen de promocion libre.

Corresponde al uso de las viviendas plurifamiliares que se promueven, desde la iniciativa
privada, sin acogerse a ninguno de los regimenes de proteccién publica establecidos en
la legislacién vigente.

2.2.- En régimen de proteccién ptblica.

Corresponde al uso de las viviendas plurifamiliares que se promueve, desde la iniciativa
privada y/o publica, acogiéndose a alguno de los regimenes de proteccién publica
establecidos en la legislacién vigente.

3.- Se entiende por uso pormenorizado residencial singular, el correspondiente al
alojamiento de personas, en general no vinculadas familiarmente, con carécter
permanente y en régimen de comunidad (residencias universitarias, residencias de
matrimonios, internados...), cuya admisién no quede restringida por razones de
pertenencia a una determinada institucion, o al relacionado con el alojamiento, eventual o
temporal, de transelintes con caracter de servicio publico (establecimientos de hosteleria
y turismo).

Seccién 32 Uso del Suelo industrial.

Articulo 7.1.10. Uso global industrial.
1.- Se entiende por uso global industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracién, transformacién, reparacién, almacenaje, y distribucién de
productos segun las precisiones que se expresan continuacién para cada uso
pormenarizada.

2.- Para sectores de Suelo urbanizable con asignacién de uso global industrial, el
planeamiento de desarrollo contemplard un minimo de un sesenta por ciento (60%) de
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sus suelos destinados a usos pormenorizados industriales y un minimo de un diez por
ciento (10%) destinados a usos pormenorizados terciarios que no sean usos terciarios en
instalaciones singulares. Queda prohibida la implantacién de usos pormenorizados
residenciales, y de usos pormenorizados terciarios en instalaciones singulares.

En todo caso se atenderd a lo sefialado en las corespondientes fichas de planeamiento.

Articulo 7.1.11. Usos pormenorizados industriales.
1. El uso pormencrizado industrial pequefia 0 mediana industria comprende aquellas
actividades cuya funcién principal es la obtencién o transforracién de productos,
generalmente individualizables, por procedimientos no seriados ¢ en pequefias series,
que pueden ser vendidos directamente al plblico o a través de intermediarios. Estaran
prohibidas las industrias de 3° y 4° categoria.

2. El uso pormenorizado de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de
vehiculos, comprende aquellas actividades relacionadas con la guarda de cualquier clase
de vehlculos para su reparacién, entretenimiento y/o mantenimienta.

3. El uso pormenorizado de almacén, comprende aquellas actividades independientes
cuyo objeto principal es el depédsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucién de mercanclas propias del comercio.
Asimismo se incluyen las funclones basicas de cardcter terciario ligadas a las anteriores,
tales como oficina o despacho al ptblico.

Seccion 4. Uso del Suelo terciario.

Articulo 7.1.12. Usio global terciario.
1.- El uso global terciario engloba al conjunto de aquellas actividades, desarrolladas en
centros y/o servicios terciarios, que tienen por finalidad la prestacion de servicios al
plblico, a las empresas u organismos, tales como los correspondientes al comercio, la
administracién, la gestion, las actividades intermedias, los seguros, etc.

2- Para sectores de Suelo urbanizable con asignacién de uso global terciario, el

planeamiento de desarrollo contemplard un minimo de un sesenta por ciento (60%) de
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rpormenorizados terciarios en instalaciones singulares comerciales. Se admiten usos
pormenarizados residenciales singulares, y un méximo de un veinte por ciento (20%) de

sUelos destinados a usos pormenorizados residenciales distintos a los residenciales
singulares (suelos destinados a usos residenciales de vivienda). Queda prohibida la
implantacién de usos pormenorizados industriales.

En todo caso, se atendera a lo dispuesto en las correspondientes fichas de planeamiento

Articulo 7. 1.13. Usos pormenorizados terciarios.
1.- El uso pormenorizado terciario comercial comprende aquellas actividades destinadas
a suministrar mercancias al ptblico mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a
los particulares. Quedan exceptuadas las actividades propias de la hostelerfa, que se
encuadran dentro del uso pormenaorizado terciario de especticulos o centros de reunién.

2.- El uso pormenonzado terciario de oficinas corresponde a aquellas actividades
terclarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios de cardcter
administrativo, técnico, financiero, de informacién u otra naturaleza, realizados a partir del
manejo y transmisién de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o
los particulares. Se incluyen actividades puras de oficina, funciones auxiliares de oficina
vinculadas a otros usos, servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias,
agencias de informacién turistica, despachos profesionales y actividades andlogas a las
anteriores.

3.- Se entiende por uso pormenorizado terciario de espectaculos o centros de nsunion el
correspondiente a aquellas actividades relacionadas con el recreo, el espectéculo o la
reunion, con caracter lucrativo, incluso las destinadas a la venta de comidas y bebidas
para consumo. Se incluyen en este epigrafe actividades tales como salas de
espectdculos, salas de teatro, cines, discotecas, etc., asl como las destinadas a
establecimientos de hosteleria (bares, cafeterias, restaurantes, “pubs”, etc.)

4.- Se entiende por uso pormenorizado terciario de garajes a la actividad terciaria
destinada al servicio de estacionamiento y/o guarda de vehiculos.

5.- Dentro del uso pormenorizado terciario en instalaciones singulares se encuadran
aquellas actividades terciarias que por su naturaleza, dimension, tipo de funciones,
tipologlas edilicias, etc., suponen un cierto grado de complejidad, desarrollandose por ello
sobre parcelas con superficies de dimensidén superior a cinco mil metros cuadrados
(5.000 m‘), y que responden fundamentalmente a las dos siguientes categorias:

Uso pormenorizado terciario en instalaciones singulares comerciales.

Destinadas a albergar grandes superficies con uso dominante comercial.

Uso pormenorizado terciario en instalaciones singulares de ocio.

Destinadas a albergar grandes centros con uso dominante lidico, recreativo o cultural.

Ambas categorfas se implantardn sobre Suelos expresamente grafiados con tales usos
pormenorizados por el presente PGOU.
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Seccion 52 Uso del Suelo institucional.

-

Articulo 7.1.14. Uso global institucional.
El uso global institucional incluye las actividades propias de determinadas entidades
privadas (colegios profesionales, asociaciones politicas y sindicales, asociaciones
civicas, entidades culturales, fundaciones...) reservadas al uso de la propia institucion.

Articulo 7.1.15. Usos pormenorizados institucionales.
El uso pormenorizado institucional privado hace referencia a las implantaciones propias
de entidades privadas (colegios profesionales, asociaciones politicas y sindicales,
asociaciones civicas, entidades culturales, fundaciones...), donde se desarrollan las
actividades propias de dichas instituciones.

Seccién 62. Uso del Suelo de equipamiento comunitario.

Articulo 7. 1.16. Uso global de equipamiento comunitario.
El uso global de equipamiento comunitario incluye todas aquellas actividades que sirven
\para proveer a los ciudadanos de los equipamientos de cardcter comunitario que hagan
posible su formacion, educacién, enriquecimiento cultural, su salud y bienestar social, asi
'como para proporcionar los servicios propios de la ciudad, tanto de caracter
administrativo como de abastecimiento. Lo constituyen, por tanto, el conjunto de
actividades que satisfacen necesidades basicas de la poblacién, con independencia de
su titularidad, publica o privada.

Articulo 7. 1.17. Usos pormenorizados de equipamiento comunitario.

1. - El uso pormenorizado equipamiento comunitario docente abarca la formacion
intelectual de las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado

2. - El uso pormenorizado equipamiento comunitario deportivo comprende las actividades
relacionadas con la practica de actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica.

servicios de interés publico y
e equipamiento comunitario
lan, y que corresponden a su
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Sanitario.

Comprende las actividades relacionadas con la prestacion de asistencia
medica y/o servicios quirdrgicos, en régimen ambulatorio de hospitalizacion,
excluyendo los prestados en despachos profesionales.

Asistencial.

Comprende la prestacion de asistencia especializada, no especificamente
sanitaria, a las personas, a través de los denominados servicios sociales.

Social-cultural.

Comprende los equipamientos comunitarios donde se desarrollan actividades
relacionadas con la asociaciébn de personas, su reunién, recreacién,
transmisidn de conocimientos y estética, intercambio de ideas, efc., tales como
bibliotecas, museos, galerias de exposiciones, centros civicos, etc.

Servicios de las administraciones publicas.

Incluye las actividades de gestion de los asuntos publicos y atencién al
ciudadano en todos sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda
de las personas (bomberos y proteccién civil), de mantenimiento de espacios
publicos (servicios de limpieza), y de satisfaccion de las necesidades de
caracter publico causadas por la convivencia en el medio urbano.

Servicios de Defensa e Interior.

Incluye las actividades relacionadas con los institutos de las fuerzas armadas y
cuerpos de seguridad del Estado, incluidas las instituciones penitenciarias.

Mercados municipales.

Comprende las actividades relacionadas con el comercio basico, consistente
en el aprovisionamiento de mercancias para el abastecimiento de la poblacion,
desarrollado en ambitos de titularidad publica.

Religioso.

Comprende el conjunto de actividades relacionadas con la celebracién de los
diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de las comunidades
religiosas.

Tanatorio.

.‘J
= Comprende el conjunto de actividades funerarias relacionadas con el velatorio
a0 de difuntos previamente a su inhumacién o cremacion.

4.- El uso pormenorizado de equipamiento comunitario, Cementerio, incluye el conjunto
de actividades que facilitan la inhumacién o incineracién de los restos humanos.

TITULO VII: REGULACION DE LOS USOS 52
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Seccién 78. Uso del Suelo de espacios libres.

Articulo 7.1.18. Uso global de espacios libres.
El uso global de espacios libres se refiere a la dotacién de terrenos, arbolados o no,
destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacién, con cardcter
publico, sin restricciones de libre acceso a toda la poblacién, que tignen como objetivo la
mejora del medio ambiente urbano, la proteccién y acondicionamiento del sistema viario,
y la mejora de las condiciones estéticas de la ciudad.

Articulo 7.1.19. Usos pormenorizados de espacios libres.
1.- El uso pormenorizado de espacios libres, plazas, jardines y zonas verdes, comprende
la dotacién de terrenos con uso de espacios libres enclavados en 4reas de usos globales
residenciales, industriales, terclarios, institucionales y/o de equipamientos comunitarios,
destinados al disfrute de la poblacibn con un alto grado de acondicionamiento,
ajardinamiento y mobiliario urbano.

2.- El uso pormencrizado de espacios libres, parque urbano, corresponde al uso de
espacios libres ajardinados y/o forestados con incidencia importante en la estructura
general urbana, y que afectan a las condiciones generales de calidad ambiental y
salubridad de la ciudad, que se destinan bésica, aunque no exclusivamente, al ocio y
reposo de la poblacion.

IPara el caso de uso pormenorizado de parque, se admitirdn sobre dicho suelo usos de
equipamiento comunitario deportivos o de servicios de interés publico y social, en
instalaciones cubiertas o descubiertas, o usos terciarios comerciales de apoyo, en
régimen de concesion administrativa, hasta una ocupacién maxima del dos por ciento
(2%) de la superficie total del parque. En este caso, las edificacionss no podran superar
las dos (2) plantas de altura. Igualmente, y exclusivamente en las localizaciones
reflejadas en la documentacion gréfica del presente PGOU corespondientes a sistemas
generales de espacios libres, se admitiré |a irmplantacién de puntos de recogida selectiva
de residuos inertes —ecoparques—, que deberédn, en cualquier caso, asegurar su total
independencia del resto de las actividades ubicadas en suelos con este uso
pormenorizado, as/ como la adopcién de las necesarias medidas correctoras para su
integracion paisajistica y ambiental. Del mismo modo quedara garantizada la sistemética

| ' retirada de los materiales o enseres alll depositados, asl como las riecesarias labores de
— : mantenimiento y limpieza de dichos puntos que eliminen los efectos negativos que

___pudieran originarse sobre el resto de actividades implantadas en dichos suelos.

s

¥
leclon Asocia

z présente PGOU de Dilar, se adecuardn bésicamente para estancia de las personas,
~ Zmedlante la plantacion de arbolado que asegure zonas suficientes de sombra, y la
"4lisposicién de mobiliario urbano cuyo disefio se adecuara a la funcién urbana que deba

!,_.“Vg'i’) * 0 “/8, En todo caso, los espacios libres que se identifican en la documentacién gréafica del

cumplir.

Articulo 7.1.20, Aparcamientos publicos bajo espacios

libres de uso y dominio publico.

1.- Se admiliréd el uso de garajes bajo rasante de espacios libres de uso publico,
aparcamientos publicos de cardcter rotatorio, en régimen de concesi6n administrativa
sobre un dominio plblico, atendiendo a las previsiones y determinaciones del presente
PGQU de Dilar.

El Ayuntamiento, atendiendo a politicas de mejora de déficits o de apoyo a la progresiva
peatonalizacion de determinadas areas, podra determinar en cada caso el porcentaje
asignable a plazas de aparca-miento para residentes.

La revisién o ampliacién de las determinaciones de este tipo de aparcamientos pulblicos
establecidos en el presentePGOU, exigird la redaccion de un Plan Especial de (Carécter
Integral donde se plantee la nueva estrategia a seguir en la disposicién de aparcamientos
publicos de carécter rotatorio.

2.- En cualquier caso, todo uso de aparcamientos publicos bajo espacios libres de uso y
dominio pablico debera atender al cumplimiento de las determinaciones establecidas par
el uso de la edificacion de garajes en la normativa del presente PGOU, asl como las
derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes de afeccién.

3.- La ejecucitn de cualquier tipo de aparcamiento publico bajo espacios libres de uso y
dominio publico, debera contemplar obligatoriamente las necesarias soluciones técnicas
que aseguren y permitan la plantacitn de arbolado en dichos espacios libres.

Seccién 82 Uso del Suelo de transportes
e infraestructuras bésica.

Articulo 7.1. 21. Uso global transportes e infraestructuras béisicas.
El uso global transportes e infraestructuras basicas comprende las actividades viniculadas
a suelos destinados a redes e inmuables al servicio del movimiento de las personas, por
si mismas o en medios de locomocién, al transporte de mercancias y pasajeros, y a la
dotacién de servicios vinculados a las infraestructuras urbanas basicas, tales como el
suministro del agua, el de combustibles, las redes de sanea-miento, las de energia, las
de telecomunicaciones, etc.

“DITWN
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D mc Zm“:o?.uf. Usos pormenorizados de transportes
i

e infraestructuras basicas.

1.- El uso pormenorizado transportes e infraestructuras basicas, red viaria, comprende
los usos del suelo destinados a resolver el movimiento de las personas, tanto de manera
exclusiva como en seccion compartida, de los vehiculos auto-méviles, publicos y/o
privados, de las bicicletas, y del transporte colectivo en plataformas reservadas, asi como
el estacionamiento de vehiculos dentro de la propia red viaria.

Las secciones minimas de: los viarios y las caracteristicas de los materiales a emplear en
Ia ejecucion de los mismos vendran determinadas por las condiciones particulares de los
Proyectos y obras de Urbanizacion, contenidas en el presente documento de PGOU de
Dilar.

Los margenes de las vias, cuando discurran por Suelo no urbanizable, estaran sometidos
a las limitaciones y servidumbres que determine la legislacion sectorial vigente de
aplicacion. Cuando discurran en Suelo urbano, estaran sometidos a las condiciones del
presente PGOU de Dilar.

Se admitira la implantaciéon de unidades de suministro de combustible en la red viaria
publica, exclusivamente en los casos sefialados en la documentacion gréafica del presente
PGOU, y atendiendo a la sustitucién de instalaciones analogas existentes a la entrada en
vigor del presente PGOU que han de ser trasladadas atendiendo a lo inadecuado de su
actual ubicacion y a estrategias de mejora de politicas de trafico.

2. - El uso pormenorizado transportes e infraestructuras basicas, estaciones de
suministro de combustible (estaciones de servicio), comprende los servicios del automovil
vinculados a la red viaria destinados al almacenamiento y venta de combustibles, junto
con los servicios auxiliares y/o complementarios de dichas funciones.

Sole podran implantarse estaciones de servicio sobre parcelas con superficie igual o
mayor a mil (1.000) metros: cuadrados, y en Ias siguientes localizaciones:

- Sobre los suelos calificados para uso pormenorizado de transportes e
infraestructuras basicas, estaciones de suministro de combustible, en el
presente PGOU de Dilar.

- En las parcelas destinadas a dicho uso pormenorizado en los planeamientos
de desarrollo de Suelos urbanizables del presente PGOU.

- Como usos en régimen de concesibn administrativa sobre suelos publicos
vinculados a los sistemas generales, conforme a las determinaciones graficas
del presente PGOU, o sobre las parcelas de titularidad municipal
correspondientes al aprovechamiento lucrativo, de cesion obligatoria y gratuita,
a favor del Ayuntamiento en los desarrollos de Suelos urbanizables con uso
global industrial.

Las nuevas implantaciones de estaciones de servicio deberan realizarse sobre parcelas
aisladas de otros usos, rodeadas por viales en todo su perimetro, que facultaran,
mediante la ejecucion de los correspondientes acerados, el transito peatonal.

Se debera en todo caso cumplir con las determinaciones derivadas de la aplicacion de
las legislaciones sectoriales vigentes de afeccién.

3. - El uso pormenorizado transportes e infraestructuras basicas, transportes y
comunicacion, comprende el conjunto de actividades relacionadas con la pparada,
intercambio, contratacién, transbordo, etc., de los servicios de fransporte viario de
pasajeros y mercancias, y las actividades relacionadas con los mismos, asi como los
suelos al infercambio entre los diversos modos de transporte. Se excepttian las
actividades de este tipo relacionadas con el transporte ferroviario, incluidas en el uso
pormenorizado transportes e infraestructuras basicas, red ferroviaria.

4.- El uso pormenorizado transportes e infraestructuras basicas, infraestructuras urbanas,
estad integrado por los suelos destinados y afectados a la provision de servicios
vinculados a dichas infraestructuras, tales como al suministro de agua, saneamiento, red
eléctrica, gas, telecomunicaciones, etc.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del
dominio, se podrd establecer sobre los terrenos afectaclos por las instalaciones la
constitucion de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo, con
las condiciones establecidas en la vigente legislacion urbanistica de aplicacion. A estos
efectos, las determinaciones del presente PGOU de Dilar llevan implicitas la declaracion
de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e
instalaciones correspondientes.

Toda instalacién de nueva planta de caracter definitivo, debera implantarse en los lugares
que se sefialen por el planeamiento, dando origen, en su ¢aso, a sus correspondientes
servidumbres.

Seccion 9% Uso turistico.

Articulo 7.1. 23. Uso global turistico

El uso global luristico comprende las actividades vinculadas al turismo hostelero y
recreativo asi como todas las actividades dedicadas al ocio y el descanso de la
poblacion.

Articulo 7.1. 24, Uso pormenorizado del uso global turistico.

El uso pormenorizado turistico comprende el uso pormenorizado turistico hostelero,
residenciales (en régimen de promocién libre o de proleccion puiblica) y los usos
terciarios en todas sus categorias (comercial, de oficinas, de espectaculos o ceniros de
reunion, de garajes, instalaciones singulares comerciales, de instalaciones singulares de
ocio. También incluye los usos pormenorizados de espacios libres, institucionales, de
equipamiento comunitario y de infraestructuras.

El uso turistico pormenorizado comprende los espacios y dependencias dedicados al
alojamiento de personas con un caracter temporal no permanente. Incluye tanto los
apartamentos en cualquier tipologia, los hoteles y sus usos complementarios de caracter
recreativo - deportivo o de alojamiento comunitario.

gDILAR
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CAPITULO SEGUNDO  |[USOS DE LA EDIFICACION.

Seccion 12, Definicién, ambito de aplicacién y condiciones
generales de aplicacién para los usos de la edificacién.

Articulo 7.2.1. Definicion.
En el ambito del presentePGOU de Dilar se consideran usos de la edificacién al conjunto
de actividades desarrolladas en las edificaciones y/o instalaciones construidas sobre los
Suelos considerados aiptos para la edificacion.

Articulo 7. 2.2, Ambito de aplicacién.
Las condiciones que se sefialan para los usos de la edificacién en el presente capitulo
seran de aplicacion sobre todas las obras de nueva edificacién, sobre las de reforma
(restauracion, rehabilitacidn, reestructuracién y/o acondicionamiento) en las partes y
condiciones que les afecten, y sobre las de conservacion cuando su aplicacién no
suponga una desviacién importante de los objetivos de las mismas.

Articulo 7.2.3, Condiciones comunes a los usos de la edificacion.
1.- Todos los usos a implantar en las edificaciones cumplirdn con las determinaciones
contempladas en el presente Titulo, as/ como con las condiciones generales de la
edificacion y las determinaciones correspondientes a las diversas calificaciones
establecidas en el presente documento de P(G0U de Dilar.

2.- Los usos de la edificacién que no estuviesen especificamenta contemplados en el
presente documento del PGOU de Dllar, se asimilaréan a aquéllos que funcionalmente les
sean mas préximos.

3.- Todos los usos de la edificacién, y las actividades que conlievan aparejados,
contemplados en el &mbito del presente PGOU de Dilar, asf como los no especificamente
contemplados y asimilables a ellos, atenderdn al estricto cumplimiento de las

'determinaciones derivadas de |la aplicacién, en cada caso, de la legislacién sectorial
especifica vigente de afeccién, y especificamente, a las Ordenanzas municipales

; = recogidas en el Anexa | del presente documento del PGOUS de Dilar, que limitaran, en
““su caso, la posibilidad de implantacién o la intensidad de los mismos.

T

Articulo 7.2.4. Usos posibles de la edificacién bajo rasante.

7.2.4.1. Construcciones bajo rasante.
Bajo rasante sélo podran implantarse los siguientes usos:
a) Las instalaciones vinculadas al servicio de la edificacion.

b) Los usos de garajes, en la medida que lo establezcan especificamente las presentes
Normas del PGOU de Dilar y, en su defecto, otras deterrninaciones mas restrictivas. En
todo caso, y con carécter general, como minimo deberé disponerse una plaza de
aparcamiento por cada 100 m’ de edificacién sobre rasante (siempre que dicha
ediflcacion no se destine a uso exclusivo de garajes).

c) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro uso que
se implantase en el mismo edificio sabre |a rasante, y siempre que contasen ambos con
accesos comunes.

También se admitirAn bajo rasante aquellas obras de ampliacién de instalaciones
legaimente establecidas a la entrada en vigor del presente PGOU, que tengan como
unico y exclusivo objetivo atender a las determinaciones derivadas de las normativas de
obligade cumplimiento y, especificamente, a las provenientes de la aplicacién de las
Normas Técnicas sobre Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitecténicas en la
Edificacion y el Transporte en Andalucla, y a la Normativa Bésica de la Edificacion de
Proteccién contra Incendios, siempre que se justifique adecuadamente que dicha
ampliacion es la Unica solucién posible para dar cumplimiento a dichos extremos.

Articulo 7.2.5. Edificios o locales con varios usos.
1.- Cuando en una misma edificacién se desarrollen dos 0 més actividades, cada una de
las mismas cumplird con las condiciones establecidas para su uso respectivo.

2.- Para la definicion de las condiciones de la edificacién, siempre se atendera, en el caso
precedente, a las que correspondan al uso al que se vincule mayor superficie util, que se
considerara dominante para dicho inmueble.

3.- En las edificaciones afectadas por el presente PGO\J de Dilar no podran ubicarse

aquellos usos que estén prohibidos por la aplicacién de las determinaciones
correspondientes a las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

gDILAR
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Seccién 28 Usos residenciales de la
edificacion.

Articulo 7.2.6. Uso de vivienda.

7.2.6.1. Tipos de usos de vivienda: definiciones y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de vivienda, a aquel uso residencial de la edificacion
consistente en el alojamiento familiar con caracter exclusivo que ocupa la totalidad de un
inmueble. Segin albergue una o més viviendas sera de cardcter unifamiliar o
plurifamiliar, respectivamente.

Este uso de la edificacion es posible en edificios ubicados sobre Suselos donde estén
permitidos los usos pormenorizados residenciales de vivienda unifamiliar y/o vivienda
plurifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de promocién, conforme a las
determinaciones establecidas por las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de vivienda a aquel uso residencial de la edificacion,
consistente en el alojamiento familiar que se desarrolla sobre un inmueble que alberga
otros tipos de actividades. Segun albergue una o mds viviendas, serd de caracter
unifamiliar o plurifamiliar, respectivamente

Este uso de la edificacion podra implantarse como uso dominante de la edificacién sobre
suelos donde estén permitidos los usos pormenorizados resiclenciales de vivienda
unifamiliar y/o vivienda plurifamiliar, en cualquiera de sus regimenes de promocion,
conforme a las determinaciones establecidas por las distintas calificaciones.

También podré implantarse como uso complementario de otro dominante sobre un
mismo inmueble, sélo en el caso de uso no exclusivo de vivienda plurifamiliar, y siempre
que asi lo permitan las condiciones de usos del presente PGOU de Dflar.

3.- Para el caso de uso dominante de la edificacién de vivienda unifamiliar, en cualquiera
de sus regimenes de promocién, se permiten los siguientes usos de la edificacién
complementarios, asegurando en todo caso la vinculacién de la actividad complementaria
a la dominante (misma propiedad sobre finca (inica):

Local de taller artesanal.

——___Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

i
/, Local de espectéculos o centro de reunién.

o

Uso no exclusivo de garajes.

4- Para el caso de uso dominante de la edificacion de vivienda plurifamiliar, en
cualquiera de sus regimenes de promocién, se permiten los siguientes usos de la
edificacién complementarios:

Uso no exclusivo de alojamiento hotelero

Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

Local de taller artesanal.

Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparaicién de vehiculos.

Local de almacén.

Local comercial.

Local de oficinas.

Local de espectaculos o centro de reunién.

Uso no exclusivo de garajes.

Local institucional privado.

Local de equipamiento comunitario.

7.2.6.2. Condicidn de vivienda exterior .

1.- Las viviendas, para tener consideracién de exteriores, deberan cumplir todas y cada
una de las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién —estancias,
dormitorios, despachos y cocinas— tendrén huecos que abran a espacio abierto o a patios
de luces que cumplan las condiciones establecidas en la normativa del presente PGOU
de Dilar.

b) Al menos dos (2) de las piezas habitables recaeran sobre calle o espacio libre de
dominio y uso plblico. En caso de apartamentos bastaré con un (1) hueco en la pieza
principal.

2.- Todas las viviendas de nueva edificacion deberan disponer su superficie habitable a
un nivel superior al del terreno en contacto con las mismas, previendo la disposicién de
un forjado antihumedad que cuando menos deje una camara de aire de 25 cm.

No obstante, en calles en pendiente, se permitira disponer hasta un 50% de la superficie
del forjado de las viviendas de planta baja por debajo del nivel del acerado, siernpre que
se asegure la disposicién de un forjado antihumedad y cémara de aire con dimensiones
minimas de 25 cm. en el contacto con el terreno inferior, y se garantice el comecto
aislamiento de la vivienda ante la humedad exterior.

EDILAR
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7.2.6.3. Condicién de vivienda interior.

=) 1.- Salvo que las condiciones particulares de calificacién lo prohibiesen expresamente, se

= ﬁ‘; permitirén viviendas interiores que, en todo caso, deberan reunir todas y cada una de las
- 5 s siguientes condiciones:
- - ? --_P: a) Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacion —estancias,
- fg | - dormitorios, despachos y cocinas— tendréan huecos que abran a espacio abierto o a patios
2SS (W de luces que cumplan las condiciones establecidas en la normativa del presente PGOU
= ("""_ i = | de Dillar,
- SEh- =
< E '§_ - b) Al menos dos (2) plezas habitables tendran huecos que abran sobre patios de

manzana, que cumplirdn con las determinaciones establecidas para los mismos en la
normativa del presente PGOU de Dilar. En caso de apartamentos, bastard con un (1)
hueco, ubicado en la pieza principal.

2.- Todas las viviendas de nueva edificacién deberan disponer su superficie habitable a
un nivel superior al del terreno en contacto con las mismas, previendo la disposicién de
un forjado antihumedad que cuando menos cleje una camara de aire de 25 cm.

\ / 7.2.6.4. Programa funcional minimo de las viviendas.
; 1.- La vivienda minima dispondra de estancia-comedor, cocina, un dormitorio principal, y
un cuarto de bafio completo, compuesto por ducha o bafiera, inodoro, bidé y lavabo.

No obstante, podrén disponerse apartamentos compuestos por un solo espacio habitable
= de estancia-comedor-cocina, que también podra ser dormitorio, y un cuarto de aseo
completo. Su superficie Gtil no podra ser inferior a los treinta (30) metros cuadrados,
dentro de los cuales no podran computarse las superficies correspondientes a terrazas,
balcones, miradores, tendederos, ni espacios anejos.

e AT

Toda vivienda, incluidos los apartamentas, contard en cualquier caso con un espacio
destinado a dormitorio principal de dimensidn minima diez (10) metros cuadrados.

= 4 2.- Se admitirdn programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que
respondan a nuevas demandas sociales, siempre que se justifique adecuadamente tales
circunstancias y exista consentimiento expreso de los usuarios de dichas viviendas,

» debiendo en todo caso atenderse a las determinaciones derivadas de las legislaciones
vigentes de obligado cumplimiento de aplicacion.

o p g— S ~'?.2.6.5. Superficies minimas de las viviendas.
7 | ,ﬂw ) . 1.- Para viviendas promovidas en régimen libre, en funcion del nimero de piezas de
:: 1i | i ”. dormitorio, las superficies minimas de las viviendas seran las que siguen:
_.,,.::\_.... " Viviendas de 1 dormitorio: 35 m?.
~ N .; ' +.)' Viviendas de 2 dormitorios: 46 m®.
- N Dxy o _ ‘ Viviendas de 3 dormitorios: 60 m®.

Viviendas de 4 6 mas domitorios: 70 m.

Se admitiran superficies dtiles minimas distintas a las anteriormente regulacias, para
programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que respondan @ nuevas
demandas sociales, siempre que se justifique adecuadamente tales circunstancias y
exista consentimiento expreso de los usuarios de dichas viviendas, debiendo en todo
caso atenderse a las determinaciones derivadas de las legislaciones vigentes de obligado
cumplimientos de aplicacién.

Podran disponerse apartamentos con superficie Otil minima de treinta (30) metros
cuadrados, slempre que se trate de promociones de viviendas donde el nimero de
piezas de tales caracteristicas sea igual o inferior al veinticinco por ciento (25%) del
numero total de viviendas a ejecutar.

2.- Para viviendas promovidas en régimen de proteccidn oficial, en relacién con las
superficies minima de las viviendas, se estaré a lo sefialado en la vigente normativa de
viviendas de proteccion oficial, o de la que en su caso la supliera, siempre y cuando las
viviendas no estuviesen acogidas a otro tipo de régimen de promocidn que fijase unas
condiciones dimensionales més restrictivas.

7.2.6.6. Dimensiones minimas de las distintas piezas.

1.- Para cualquier clase de vivienda, se cumpliran las dimensiones superficiales minimas
para las distintas piezas vivideras expresadas en la vigente normativa de viviendas de
proteccién oficial, o de la que en su caso la supliera, siempre y cuando las viviendas no
estuviesen acogidas a otro tipo de régimen de promocién que determinase unas
condiciones dimensionales més restrictivas.

2.- Se admitirdn programas funcionales propios de nuevos tipos de viviendas que
respondan a nuevas demandas sociales, siempre que se justifique adecuadamente tales
circunstancias y exista consentimiento expreso de los usuarios de dichas viviendas,
debiendo en todo caso atenderse a las determinaciones derivadas de las legisilaciones
vigentes de obligado cumplimiento de aplicacién.

7.2.6.7. Relaciones funcionales entre las distintas piezas de viviendas.

1.- Queda prohibido el acceso directo a cuartos de bafio o aseos desde las piezas de
cocina y de estar-comedor.

2.- Queda prohibido el acceso directo a dormitorios desde la cocina.
7.2.6.8. Altura libre de plantas con usos de viviendas .

1.- La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y eltecho acabados de
cualquier vivienda serd de doscientos sesenta (260) centiretros al menos en el setenta y
cinco por ciento (75%) de la superficie (til de la misma, pudiendo reducirse a doscientos
veinte (220) centimetros en el resto de la misma.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la condicién sefialada en el punto anterior
los edificios catalogados destinados a uso de vivienda, cuando las determinaciones que
les afectan, y/o las obras tendentes a su buena canservacitn o de reforma que sobre los
mismos se efectien, obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia libré minima
Inferior al valor sefialado de 260 centimetros, o al porcentaje minimo establecido para la
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7.2.6.8. Altura libre de plantas con usos de viviendas .

1.- La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y eltecho acabados de
cualquier vivienda seri de doscientos sesenta (260) centimetros al menos en el setenta y
cinco par ciento (75%) de la superficie util da la misma, pudiendo reducirse a doscientos
veinte (220) centimetros en el resto de la misma.
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2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de la condicién sefalada en el punto anterior
los edificios catalogados destinados a uso de vivienda, cuando las determinaciones que
les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacién o de reforma que sobre los
mismos se efecttien, obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima
inferior al valor sefialado de 260 centimetros, o al porcentaje minimo establecido para la
superficie Gtil vinculada a dicha altura, aunque se fija en todo caso como altura libre
minima para estancia vividera el valor de doscientos veinte (220) centimetros.

7.2:6.9. Dimensiones de los accesos y elementos comunes de las viviendas.
1.- Toda vivienda de nueva edificacién dispondré de una puerta de acceso que, cuando

menos, cuente con unas dimensiones minimas de doscientos tres (203) centimetros de
altura, y ochocientos viinticinco (825) milimetros de anchura.

2.- Las dimensiones minimas de las puertas de acceso a las distintas piezas de las
viviendas contaran, cuando menos, con unas dimensiones minimas de doscientos (200)
centimetros de altura, seiscientos veinticinco (625) milimetros de anchura para cuartos
tle aseos o bafios, y setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto de las piezas.

NP 7.2.6.10. Dotacion de ascensores en edificios con uso de vivienda.
1- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacién que regulen el nimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGIOU fija la obligatoriedad de ia disposicion de ascensor en edificios
con uso dominante de viviendas, cuando el desnivel a salvar para el acceso a alguna de
las viviendas sea superior a diez (10) metros, disponiéndose un (1) ascensor por cada
~ veinte (20) viviendas o fraccién.

—~—r YT

- 2- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras
Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

¥F_ " f, . 7.2.6.11. Dotacién obligatoria de plazas de aparcamiento en edificios con uso de
£ ¢ i "o L wivienda.

fa Py

| B2 NS o -’ 1.~ Con caré4cter obligatorio, debera disponerse una plaza de aparcamiento cada cien
~- £100) metros cuadrados o fraccién de superficie construida de nueva edificacion con
+ destino a vivienda, y, en todo caso, una (1) plaza de aparcamiento por cada unidad de

- «/'vivienda existente, cualesquiera que sea la dimensién con la que ésta cuente.

»

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habrén de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de vivienda.

2- No seré de aplicacion la anterior disposicién para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacién, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la previsién de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de protecciin sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios de vivienda unifamiliar situados sobre parcelas de superficie inferior a ochenta
(B0) metros cuadrados, los de uso dominante de vivienda plurifamiliar ubicadios sobre
parcelas de superficie inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a
dichos usos ubicados sobre parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que
quede perfectamente justificada esta tltima circunstancia.

Articulo 7.2.7. Uso de alojamiento hotelero.
7.2.71. Tipos de usos de alojamiento hotelero: definicionss y condiciones de
implantacion.

1.- Se entiende por uso exciusivo de alojamiento hotelero (edificio hotslero), el uso de la
edificacion correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transetintes, con
caracter de servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos que se
incluyen en la legislacion especifica en materia de hasteleria y turismo, y que se
desarrolla corno actividad unica y exclusiva sobre la totalidad del inmusble.

Este tipo de uso de la edificacién podré implantarse sobre Suelos donde esté permitido el
uso pormenorizado residencial singular, con-forme a las determinaciones de las distintas
calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exciusivo de alojamiento hotelero, al uso de la edificacion
correspondiente al alojamiento, eventual o temporal, de transetintes, con caréicter de
servicio publico, integrado por todos aquellos establecimientos de esta naturaleza que se
incluyen en la legislacién especifica en materia de hosteleria y turismo, que se desarrolla
junto a otras actividades sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse sobre suelos donde esté permitido el uso
pormenorizado residencial singular, conforme a las determinacianes establecidas por las
distintas calificaciones. En todo caso, debera asegurarse la independencia del acceso al
uso de alojamiento hotelero en relacién con el acceso al resto de los usos implantados
sobre el mismo inmueble.

También podrd implantarse como uso complementario de otro dominante sobre un
mismo inmueble, siempre que cuente con acceso independiente del resto de usos
implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones de usos del presente
PGOU de Dilar, asi como las condiciones de implantacién derivadas de la aplicacién de
las comespondientes legislaciones sectoriales de afeccién.

3.- Como uso dominante, permite los siguientes usos complementarios sobre la misma
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- Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

- Local de taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

- Local de almacén.

- Local comercial.

- Local de oficinas.

- Local de espectaculos o centro de reunién.

- Uso no exclusivo de garajes.

- Local institucional privado.

- Local de equipamiento comunitario.
4.- En todo caso, cualquier uso de alojamiento hotelero implantado sobre la edificacidn
cumplira con las determinaciones derivadas de la aplicacién de la legislacién sectorial
vigente de afeccién.
7.2.7.2. Dimensiones de las distintas piezas para el uso de alojamiento hotslero.
1.- Las dependencias de los alojamientos hoteleros responderan a las dimensiones
minimas sefaladas para las mismas en la legislacion sectorial vigente de afeccién,
siendo en su defecto di aplicacién los valores minimos expresados en el presente PGOU
para las estancias asimilables a las del uso de vivienda.
2. Si por las caracteristicas del establecimiento, las habitaciones dispusiesen de cocina,
deberan asegurarse en todo caso la perfecta evacuacién de los humos y gases que
jpudieran producirse.
7.2.7.3. Aitura libre de plantas destinadas a uso de alojamiento hotelero.
1.- La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y il techo acabados de
cualquier dependencia destinada a la estancia habitual de personas en inmuebles
destinados a actividacles de alojamiento hotelero, serd de doscientos sesenta (260)
centimetros al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie (il de dichas
dependencias, pudiendo reducirse dicha altura libre a doscientos veinte (220)
centimetros en el resto de las mismas
No estaran obligados al cumplimiento de los parametros dimensionales sefialados
anteriormente, las dependencias auxiliares a la actividad especifica de alojamiento
hotelero, tales como zonas de almacenaje y cuartos de Instalaciones, que podran reducir
la altura libre hasta doscientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento de |a condicién sefalada en el punto anterior
los edificios catalogados destinados a uso de aloja-miento hotelero, cuando las

determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacion o de
reforma que sabre los mismos se efectiien, obliguen inexcusablemente a contemiplar una
distancia libre minima inferior al valor sefialado de 260 centimetros, o al porcentaje
minimo establecido para la superficie (til vinculada a dicha altura. En todo caso se fija
altura libre minima para cualquier estancia el valor de doscientos veinle (220)
centimetros.

7.2.7.4. Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Los accesos exteriores, e interiores a las distintas piezas, se atendrén a las dimensiones
minimas sefialadas para las viviendas.

7.2.7.5. Dotacién de ascensores en edificios con uso de alojamiento hotelero.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fijan la obligatoriedad de la disposicién de ascensor en
edificios con uso dominante de alojamiento hotelero, cuando el desnivel a salvar para el
acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7) metros,
disponiéndose un (1) ascensor por tada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida o fraccién situados por encima de dicha altura limite.

2- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las [Barreras
Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

7.2.7.6. Dotacion de aseos en edificios con uso de alojamianto hotelsro.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracteristicas de los aseos a prever,
todo alojamiento hotelero debera disponer de aseos plblicos, a razén de al menos un
lavabo y un retrete, para cada sexo, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
util destinada a la citada actividad.

La dotacion de inodoros deber4d ampliarse en una unidad, para cada sexo, por ciada cien
(100) metros cuadrados de superficie Util adicionales o fraccién. La dotacion de lavabos
debera ampliarse en una unidad, para cada sexo, por cada doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados de superficie Litil adicionales o fraccién.

2.- En todo caso, los aseos publicos deberdn atender las determinaciones derivadas de
la aplicacion cle las legislaciones vigentes de afeccion.

7.2.7.7. Dotacion obligatoria de aparcamientos para edificios de alojamiento hotelaro.

1.- Se satisfard el mayor de los dos siguientes valores posibles: una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados o fraccién de superficie construida
de nueva edificacién, o una plaza por cada cuatro unidades de alojamiento o habitacion.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle |a actividad propia del usn de alojamiento hotelero.
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2.- No serd de aplicacién la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracién, rehabilitacién, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacion, en aquellos casos en que se justifigue que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccion sefaladas, en su caso, para
los edificios catalogacios en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios de uso dominante alojamiento hotelero ubicados sobre parcelas de superficie
inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a dicho uso ubicados
sobre parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que quede perfectamente
justificada esta altima circunstancia.

Articulo 7.2.8. Uso de residencia comunitaria.
7.28.1. Tipos de usos de residencia comunitaria: definiciones y condiciones de
implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de residencia comunitaria, al uso de la edificacion
destinado al alojamiento de personas, no vinculadas familiarmente, con carécter
permanente y/o estacionario, y en régimen de comunidad (residencias de estudiantes,
residencias de matrimonios, residencias de jubilados, etc.), o al uso propio de las
unidades de vivienda en residencia colectiva (unidades habitacionales con servicios
comunes), estando dicho uso desarrollado con carécter exclusivo en la totalidad del
inmueble.

Este tipo de uso de la edificacion podra implantarse sobre suelos donde esté permitido el
uso pormenorizado residencial singular, conforme a las determinaciones de las distintas
calificaciones del presente PGOU de Dilar.

2.- Se entiende por wuso no exclusive de residencia comunitaria, al uso de la edificacién
destinado al alojamiento de personas, no vinculadas familiarmente, con cardcter
permanente y/o estacionario, y en régimen de comunidad (residencias de estudiantes,
residencias de matrimonios, residencias de jubilados, etc.), o al uso propio de las
unidades de vivienda en residencia colectiva (unidades habitacionales con servicios
comunes), desarrollado junto a otras actividades sobre un mismo inmueble. Como usc
dominante podra ubicarse sobre Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado
residencial singular, conforme las determinaciones establecidas por las distintas
calificaciones del presente PGOU de Dilar. En todo caso, deberd asegurarse la
independencia del acceso al uso de residencia comunitaria en relacién con el acceso al
resto de los usos implantados sobre el mismo inmueble.

También podrad implantarse como uso complementario de otro dominante sobre un
mismo inmueble, siempre que cuente con acceso independiente del resto de usos
implantados sobre dicho inmueble, y lo permitan las condiciones de usos del presente
PGOU de Dilar.

3.- Como uso dominante, admite los siguientes usos complementarios dentro de la
misma edificacién:

- Uso no exclusivo de vivienda de caracter plurifamiliar.
- Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.
- Local de taller artesanal.
- L.ocal de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.
- Local de almacén.
- Local comercial.
- L.ocal de oficinas.
- Local de espectaculos o centro de reunidn.
- Uso no exclusivo de garajes.
- Local institucional privado.
- Local de equipamiento comunitario.
7.2.8.2. Dimensiones de las distintas piezas para el uso de residencia comunitaria.

Sera de aplicacién lo sefialado para el uso de la edificacion de alojamiento hotelero en el
Articulo 7.2.7.2. de la presente normativa.

7.2.8.3. Altura libre de plantas destinadas a uso de residencia comunitaria.

Sera de aplicacién lo sefialado para el uso de la edificacion de alojamiento hotelero en el
Articulo 7.2.7.3. de la presente narmativa.

7.2.8.4. Dimensiones de los accesos. Elementos comunes.

Sera de aplicacion lo sefialado para el uso de la edificacitn de alojamiento hotelero en el
Articulo 7.2.7.4. de la presente normativa.

7.2.8.5. Dotacién de ascensores en edificios con uso de residencia comunitaria.

Sera de aplicacion lo sefialado para el uso de la edificacién de alojamiento hotelero en el
Artfculo 7.2.7.5. de la presente normativa.

7.2.8.6. Dotacion de aseos en edificios con uso de residencia comunitaria.

Para la disposicién de aseos publicos se atenderd a lo sefialado para el uso de la
edificacion de alojamiento hotelero en el articulo 7.2.7.6. de la presente normativa.

7.2.8.7. Dotacién obligatoria de aparcamientos para edificios con uso de residencia

comunitaria.
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1.- Se satisfard el mayor de los siguientes valores: una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de nueva edificacién: una plaza por cada unidad de vivienda
en proyectos de viviendas en residencia colectiva; o una plaza por cada cuatro unidades
de alojamiento o habitacién en el resto de residencias comunitarias.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividacl propia del uso de residencia comunitaria.

2- No serd de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la previsién de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccion sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicién obligatoria de plazas de aparcamientos, los

dificios con uso dominante de residencia comunitaria ubicados sobre parcelas de
superficie inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, y los ubicados sobre parcelas
inaccesibles para el iréfico rodado, siempre que quede perfectamente justificada esta
ultima circunstancia.

Seccién 38, Usos industriales de la edificacién.

Articulo 7.2.9. Uso de pequefa o mediana industria.

Dicho uso se entendera siempre como un uso complementario permitido por el uso
dominante de la edificacion, conforme a las determinaciones establecidas por las
condiciones de usos del presente PGOU, y deberé establecerse de manera obligatoria en
la planta baja de la edificacién.

3.- Tanto para los usos de pequeiias o medianas industrias como para los locales de
taller artesanal seran de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o regulaciones que se
promulguen en lo sucesivo sobre tales actividades, proteccién del medio ambiente y
contra la emisién de agentes contaminantes, sin necesidad de acto previo de sujecién
individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacion o de reforma, como para las
ya edificadas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de hurmo, etc., sobrepasen los limites
que en las mismas se fijen,

Cualquier edificio con el uso de pequefia o mediana industria, o que albergue el uso de
local de taller artesanal, deberé atender en todo caso a las disposiciones emanadas de
las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

7.2.9.2. Condiciones particulares de seguridad y salubridad para los usos de pequefia o
mediana industria y local de taller artesanales.

1.- Los edificios destinados al uso de pequefia o mediana industria, o que alberguen uso
de local de taller artesanal, deberén asegurar, en funcién de la naturaleza de la actividad
implantada, |a salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus ocupantes ante previsibles
siniestros de propagacion de fuego, atendiendo para ello a las disposiciones vigentes de
aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de dichos

usos deberan atender a las determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afeccién, en lo que se refiere a su conduccién, transporte, almacenamiento
yla depuracidn.

|
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7.2.9.1. Tipos de uso de taller o pequeiia industria y condiciones de implantacion.
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1.- Se entiende por uso exclusivo de pequefia o mediana industria, al uso de la
edificacion correspondiente a las actividades propias de las industrias destinadas a la
obtencién o transformacién de productos, generaimente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequefias series, que pueden ser vendidos
directamente al plblico o a través de intermediarios.

7.2.9.3. Altura libre de las plantas destinadas a uso de pequefia o mediana inclustria, o
que alberguen uso de local de taller artesanal.

nnitl,

1.- En los edificios destinados al uso de pequefia o mediana industria, o que alberguen
uso de local de taller artesanal, no podran autorizarse dependencias destinadas a la
estancia de personal o trabajadores con altura libre entre suelo y techo acabados inferior
a doscientos cuarenta (240) centimetros,

i

i Este uso sdlo podré implantarse sobre un inmuseble con carécter exclusivo, y siempre que
] : sobre el Suelo esté permitido el uso pormenorizado industrial de pequefias o medianas
i 2 industrias, conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del presente

. PGOU de Dilar.

s No obstante, se admite que coexistan sobre el mismo inmueble usas terciarios auxiliares
i : | 3 0o (2 al de pequefia 0 mediana industria, tales como oficinas o zonas de exposicion y venta,
s ST ] . ““& 'siempre que dichos usos tengan vinculacién directa con las funciones de la industria, y la centimetros los edificios catalogados que en su caso se destinen a uso de pequefia o
W 75 ! © “.superficie (til de los mismos no supere un 25% de la superficie util total de la instalacién. mediana industria, o que alberguen el uso de local de taller artesanal, cuando las
determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacién o
2.- Se entiende por wuso de local de laller artesanal al uso de la edificacion reforma que sabre los mismos se efectlien, obliguen inexcusablemente a contemplar una
_“/correspondiente a las actividades propias cle las artes y oficios, o de escasa entidad distancia libre mfnima inferior al valor sefialado en el presente articulo.
industrial, que se desarrolla junto con otros usos sobre un mismo inmueble.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, padra llegarse a una altura
libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite de doscientos cuarenta (240)

En cualquier caso no se admitirén dependencias para las estancias de las personas cuya
altura libre sea inferior a doscientos veinte (220) centimetros.
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7.2.9.4. Dotacién de aseos en edificios con uso de pequeiia o mediana industria, o que
alberguen uso de local de taller artesanal.

En ausencia de determinaciones derivadas de la aplicacion de legislaciones sectoriales
de afeccion, los edificios destinados a uso de pequefia o mediana industria, deberan
disponer un aseo completo para cada sexo, compuesto de inodoro y lavabo por cada
quinientos (500) metros cuadrados de superficie (Gtil o fraccibn destinada a dicha
actividad.

7.2.9.5. Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de pequeia o©
mediana industria, o que alberguen uso de local de taller artesanal,

1.- Los edificios o instalaciones destinadas al uso de pequefia o mediana industria, o que
alberguen uso de local de taller artesanal, deberdn disponer obligatoriamente una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o fraccién
destinados a dichas actividades.

| Dichas plazas de aparcamiento deberan disponerse en el interior dle la parcela donde se

desarrollen las actividades de pequefia o mediana industria, 0o en su caso, taller
artesanal.

2.- No serd de aplicacién la anterior disposicién para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacién, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacion, en aquellos casos en que se justifique que la previsién de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidais de proteccién sefaladas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

Articulo 7.2.10. Uso de taller de mantenimiento,

entretenimiento y reparacion de vehiculos.

7.2.10.1. Definicién del uso de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de
vehiculos, y condiciones de su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de taller de mantenimiento, entretenimiento ylo
reparacién de vehiculos, al uso de la edlificacion correspondiente a las actividades
propias de las operaciones de mantenimiento, entretenimienio y/o reparacién de
automéviles, que se desarrallan en un edificio con caracter exclusivo.

Este uso podra implantarse sobre un inmueble con carécter exclusivo, y siempre que
sobre el suelo esté permitido el uso pormenorizado industrial taller de mantenimiento,
entretenimiento y/o reparacién de vehiculos, conforme a las determinaciones de las
distintas calificaciones del presente PGOU.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de taller de mantenimiento, entretenimiento ylo
reparacion del automodvl, al uso de la edificacién comrespondiente a las actividades
propias de las operaciones de mantenimiento, entretenimiento artes y oficios, o de
escasa entidad industrial, que se desarrollan junto a otras actividades en un mismo
inmueble.

Como uso dominante solo podra irplantarse en la planta baja de los inmuebles, siempre
que esté permitido el uso pormenorizado industrial de taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacién de vehiculos en las deterrninaciones establecidas por las
distintas calificaciones. En todo caso dicho uso contard con acceso independiente al
resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacion, local de taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacion de vehlculos, sélo podréd ubicarse en planta baja de
inmuebles con otro uso dominante de la edificacion. En todo caso dicho uso contara con
acceso independiente al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble,

3.- Como uso dominante, admitird los siguientes usos complementarios de la edificacién:
- Local de taller artesanal.
- Local de almacén.
- Local comercial.
- Local de oficinas.
- Local de espectaculos o centro de reunién.
- Uso no exclusivo de garajes.

4.- Para los edificios que alberguen usos de talleres de mantenimiento, entretenimiento y
reparacién de vehlculos, serédn de obligado cumplimiento las ordenanzas y/o
regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre tales actividades, proteccion del
medio ambisnte y contra la emisidn de agentes contaminantes, sin necesidad de acto
previo de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacién o de
reforma, como para las ya edificadas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc.,
sobrepasen los limites que en las mismas se fijen.

En todo caso, cualquier edificio destinado a taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos regulado por la presente normativa, debera atencler a las
disposiciones emanadas de las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccién.

7.2.10.2. Condiciones particulares de seguridad y salubridad del uso de taller de
mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

1.- Los edificios destinados a uso de taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehlculos, deberan asegurar, en funcién de la naturaleza de dicha
actividad, la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus ocupantes ante previsibles
siniestros de propagacion de fuego, atendiendo para ello a las disposiciones vigentes de
aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales.

2.- Los vertidos generados, en su caso, por las diversas actividades propias de taller de
mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos, deberan atender a las
determinaciones de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes de afeccion, en lo
que se refiere a su conduccion, transporte, almacenamiento y/o depuracion.
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7.2.10.3. Altura libre de edificios con uso cle taller de mantenimiento, entretenimiento y
reparacion de vehiculos.

En los inmuebles con uso de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos

rodados, no podran autorizarse dependencias destinadas a la estancia de personal o
trabajadores con altura libre entre suelo y techo acabados inferior a doscientos cuarenta
(240) centimetros.

No obstante, en las zonas de circulaciones, aseos y anejos, podréa llegarse a una altura
libre minima entre suslo y techo acabados de dos-cientos veinte (220) centimetros,

7.2.10.4. Dotacién de aseos en edificios con uso de taller de mantenimiento,
entretenimiento y reparacion de vehiculos.

Los edificios con uso taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehlculos,
en ausencia de determinaciones legislativas mas restrictivas, deberén disponer, cuando
menos, de un aseo completo para cada sexo, compuesto de inodoro y lavabo, por cada
quinientos (500) metros cuadrados de superficie Gtil o fraccion.

7.2.10.5. Dotacién obligatoria de aparcarnientos en edificios con uso de taller de
mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

1.- Para los edificios con uso de taller de reparacién, entretenimiento y mantenimiento de
vehiculos, deberé disponerse obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos o fraccién destinados a dicha actividad.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de taller de reparacion,
entretenimiento y mantenimiento de vehiculos rodados.

2.- En todo caso, se asegurara el espacio suficiente para el depdsito de los vehiculos
objeto de esta actividad, quedando terminantemente prohibido su estacionamiento y/a
depdsito en viario o espacios publicos.

3.- No serd de aplicacién la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracién, rehabilitacion, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
—os edificios catalogados en el presente PGOU.

Articulo 7.2.11. Uso de almacén.

7.2.11.1. Definicion de uso de almacén.
1.- Se entiende por uso exclusivo de almacén al uso de la edificacién destinado a la

guarda, conservacion y almacenamiento de materias y/o productos, que se desarrolla
con carécter exclusivo en un inmueble.

Este uso podra implantarse con carécter exclusivo sobre un inmueble sobre Suelos en
que esté permitido el uso pormenorizado industrial almacén, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de almacén al uso de la edificacion destinado a la
guarda, conservacion y almacenamiento de materias y/o productos que se desarrolla
junto a ofras actividades en un misma inmueble.

Como uso dominante sélo podré implantarse en la planta baja de los inmuebles ubicados
sobre Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado industrial almacén, conforme a
las determiriaciones establecidas por las distintas calificaciones del presente FGOU, En
todo caso debera contar con acceso independiente al resto de los usos ubicados sobre el
mismo inmueble.

Como uso complementario, local de almacén, podré ubicarse en la planta baja o en las
situadas bajo rasante de un inmueble con otro uso dominante de la edificacién, siempre
que asl lo permitan las condiciones de usos del presente PGOU, contando con acceso
independiente al resto de los usos ubicados sobre dicho inmueble. No obstainte, para
usos complementarios de almacén situados en sétano vinculados funcionalmente a otro
uso sobre rasante, se admitira la existencia de accesos comunes para ambos usos.

3.- Como uso dominante de la edificacion, admite los siguientes usos complementarios
saobre el mismo edificio:

- Local de taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

- Local comercial.

- Local de oficinas.

- Local de espectaculos o centro de reunién,

- Uso no exclusivo de garajes.
4.- En todo caso, cualquler edificio destinado a almacén deberd atender a las
disposiciones emanadas de las diversas legislaciones sectoriales vigentes de afeccion
que le sean de aplicacién en razén de su destino funcional.
7.2.11.2. Condiciones particulares de seguridad del uso de almacén.
Los edificios destinados a uso de almacén, deberéan asegurar, en funcién de la naturaleza
de dicha actividad, la salvaguarda de los inmuebles colindantes y sus ocupantes ante

previsibles siniestros de propagacitn de fuego, atendiendo para ello a las disposiciones
vigentes de aplicacién de las diferentes legislaciones sectoriales.

§DILAR



OBACION DEFINITI

e

-

L“!P

7.2.11.3. Altura libre de edificios con uso de almacén.

En los inmuebles con uso de almacén, no podran autorizarse dependencias destinadas a
la estancia de personal o trabajadores con altura libre entre suelo y techo acabados
inferior a doscientos veinte (220) centimetros;.

7.2.11.4. Dotacitn obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de almacén.

1- Para los edificios con uso de almacén de almacén debera disponerse
obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habrén de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de taller de reparacion,
entretenimiento y mantenimiento de vehlculos rodados.

2- No sera de aplicacién la anterior disposicién para las obras tendentes a la
conservacion, restauracién, rehabilitacion, reestructuracion o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la previsién de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccion sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

Seccibn 48 Usos terciarios de la edificacién.

Articulo 7.2.12, Uso comercial.

7.2.12.1. Definicién de uso comercial y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo terciario comercial (edificio comercial), el uso de la
edificacién destinado a la exposicién y venta de productos al publico, en régimen al por
menor, que se desarrolla sobre la totalidad de un inmueble. Quedan exceptuadas las
actividades propias de la hosteleria, encuadradas en el uso terciario de espectaculos o
centros de reunion, asl como las instalaciones de grandes superficies comerciales, las
cuales quedan reguladas en el uso terciario de instalacion singular.

Este uso podra implantase en inmuebles situados sobre Suelos donde esté permitido el
uso pormenorizado cde industria, conforme a las determinaciones de las distintas
calificaciones del presente PGOU de Dilar.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de terciario comercial al uso de la edificacién
correspondiente a la exposicién y venta de productos al plblico, en régimen al por
menor, desarrollados junto a otros usos sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre Suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado terciario comercial, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones de este Plan. Se debera asegurar en todo
caso el acceso independiente para dicho uso del resto de los implantados sobre el mismo
inmueble.

Como uso complementario, local comercial, sélo podré ubicarse en la planta baja de los
inmuebles con otro uso dominante, siempre que asl lo permitan las condiciones; de usos
y del presente PGOU de Dilar.

El local comercial debera asegurar la independencia de su acceso respecto al resto de
los usos implantados sobre el mismo inmueble. No obstante se permitird contar con
acceso Unico en el caso de local comercial y vivienda unifamiliar pertenecientes al mismo
propietario (casa tienda), siempre que exista vinculacién registral entre el comercio v la
citada vivienda, que deberan constituir finca tnica e indivisible, y no existan disposiciones
contrarias de afeccién contenidas en las diversas legislaciones y ordenanzas municipales
de aplicacion.

3.- Como uso dominante de la edificacién, podran implantarse los siguientes usos
complementarios sobre un mismo inmueble:

- Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

- Local e taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.

- Local de almacén.

- Local de oficinas.

- Local de especticulos o centro de reunién,

- Uso no exclusivo de garajes.

- Local institucional privado.

- Local de equipamiento comunitario.
4.- En todo caso, toda actividad comercial a implantar deber atender al cumplimiento de
las determinaciones derivadas de la aplicacion de las legislaciones sectoriales vigentes
de afeccion u ordenanzas municipales dictadas al efecto.
7.2.12.2. Computo de la superficie (til de venta en establecimientos comerciales.
Alos efectos de cdmputo de la superficie Gtil relacionada con la venta, se deberan
considerar las superficies de todas las dependencias relacionadas con el intercambio
comercial a las que el pablico tiene acceso, excluyéndose las superficies destinadas a
acceso restringido, inaccesibles para el pblico, tales como despachos privados, zonas
de almacenaje, zonas de carga y descarga, aparcamientos de vehiculos, etc.
En ningln caso, la superficie de venta serd inferior a seis (6) metros cuadrados de
superficie util, no pudiendo servir de paso ni tener comunicacién directa con ningun otro

uso de la edificacion. Sdlo se permitird la comunicacion directa de la actividad comercial
con la propia vivienda del propletario de la actividad comercial, siempre que ésta sea de

“DITWYT

o R R A e S e 2 DIPUTACION PROVIGIAL DE GRANADA. EXCELENTISIM AYUNTAME [ PCAK GENERAL OE ORDERACION U7



|
|
|
1

Bt X camate]

I

e i

caracter unifamiliar, y exista vinculacion registral entre el comercio y la citada vivienda,
que deberan constituir finca Gnica e indivisible.

7.2.12.3. Altura libre cle plantas en edificios con uso comercial.

1.- En edificios destinados a usos de comercio con caracter exclusivo, la altura libre
minima entre suelo y techo acabados para cada planta serd, como minimo, de
doscientos cuarenta (240) centimetros. En las zonas de aseos, almacenes y anejos al
uso comercial, podré llegarse a una altura libre minima entre suelo y techo acabados de
dos-cientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimienta del valor Iimite sefialado, doscientos cuarenta
(240) centimetros, los edificios catalogados destinados a uso comercial, cuando las
determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena conservacion o
reforma que sobre los mismos se efectden, obliguen inexcusablemente a contemplar una
distancia libre minima inferior al valor sefialado en el presente artlculo,que en cualquier
caso no podra ser nurica inferior a los doscientos veinte (220) centimetros.

7.2.12.4. Dotacién de ascensores en edificios con uso comercial.

1- En ausencia de determinaciones mé#s restrictivas derivadas de legisiaciones
especificas de aplicacién que regulen el nimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de ascensor en edificios
con uso dominante comercial, cuando el desnivel a salvar para el aicceso a alguna de las
plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7) metros, disponiéndose cuando
menos un (1) ascensor por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida o fraccion situados por encima de dicha altura Iimite.

2- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las nommativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras
Arquitectonicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

7.2.12.5. Dotacibn de darsenas de carga y dascarga en edificios conuso comercial,
Para edificios o locales comerciales con superficie de venta superior a los mil (1.000)

metros cuadrados, el edificio o local debera contar al menos con un espacio propio
destinado a la carga y descarga de mercanclas —dérsena—, de longitud minima siete (7)

\&'—‘ metros, y latitud minimia cuatro (4) metros.
El ndmero de dérsenas deberd aumentarse en una unidad por cada mil (1.000) metros

cuadrados de superficie de venta o fraccién adicionales.

7.2.12.6. Dotacidn de aseos en edificios de uso comercial,

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de la aplicacién de

legislaciones o normativas especificas de afeccion, se debera atender al cumplimiento de
 los siguientes parémetros:

- Todo edificio destinado a uso comercial o con uso de locales comerciales,
deberé disponer, cuando menos, de un aseo compuesta por inodoro y lavabo

para el servicio del persanal del comercio, cuando su superficle construida total
no supere los cien (100) metros cuadrados.

- Para superficies construidas mayores destinadas a tales usos, debera
disponerse un aseo piiblico para cada sexo compuesto por inodoro y lavabo,
por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados o fraccién.

2. - Los aseios de uso plblico deberan siempre estar independizados del resto de las
dependencias destinadas a la actividad comercial, mediante la disposicién del
correspondiente vestibulo de independencia, cumpliéndose ademas las determinaciones
derivadas de la aplicacién de las diferentes legislaciones sectoriales vigentes u
ordenanzas municipales de afeccién.

3.- En el caso de agrupaciones de varios comercios, tipo galerias comerciales, podran
también agruparse los aseos, considerandose no obstante para su prevision, los mismos
parametros dimensionales antes dichos.

7.2.12.7. Dotaci6n obligatoria de aparcamientos para edificios de uso comercial.

1.- Para los edificios con usos comerciales deberan disponerse obligatoriamente plazas
de aparcamiento atendiendo al mayor de los siguientes valores: una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o fraccién, y una (1)
plaza de aparcamiento por cada cuatro (4) trabajadores o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de comercio.

2.- No serd de aplicacidn la anterior disposicién para las obras tendentes a la
conservacién, restauracién, rehabilitacién, reestructuracién o acondicionamierito de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presante PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicién obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios de uso dominante comercial ubicados sobre parcelas de superficie inferior a
ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a dichos usos ubicados sobre
parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que quede perfectamente justificada
esta Ultima circunstancia.

Articulo 7.2.13. Uso de oficinas.

7.2.13.1. Definicion de uso de oficinas y condiciones para su implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de oficinas al uso de la edificacion consistente en el
desempefio de las actividades administrativas y/o burocraticas de carécter privado,
desarrollados: en la totalidad de un inmueble. Este uso podré implantase en inmuebles
situados sobre Suelos donde esté permitido el uso pormenorizado terciario de oficinas,
conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOLI.
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2.- Se entiende por uso no exclusivo de oficinas al uso de la edificacién consistente en el
desempefio de las actividades administrativas y/o burocréiticas de carécter privado, que
se desarrolla junto con otras actividades o usos en el mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podré implantarse en inmuebles situados sobre Suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado terciario de oficinas, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del PGOU de Dilar. En todo caso deberé
asegurarse el acceso independiente para este uso en relacién con el resto de actividades
implantadas sobre el inmueble, salvo en el caso de usos institucionales privados, con los
que se admite la existencia de acceso comun,

Como uso complementario, locales de oficinas, podré ubicarse sélo en la planta baja yio
primera de los inmuebles con otros usos dominantes, siempre que asl lo permitan las
condiciones de uso del presente PGOU. En todo caso se asegurard el acceso
independiente para esta actividad en relacién con el resto de usos implantados en el
inmueble, salvo en el caso de usos institucionales privados, con los que se admite el
acceso comun.

Para el caso de usos complementario de oficinas con uso dominante de la edificacién
institucional privado, los locales de oficinas podrén situarse en cualquier planta del
edificio

Ademas, para el caso de locales de oficinas destinados a despachos profesionales, se
permitird su Implantacién en cualquier planta del edificio situada sobre rasante, no
necesitandose en este caso asegurar el acceso independiente respecto del resto de usos
del inmueble. Ademds, los despachos profesionales quedan exceptuados del cumpli-
miento de cualquier normativa dimensional que no sea la que regula las condiciones
propias del uso dominante del edificio donde se implanten.

3.- Como uso dominante de la edificacion, admitira los siguientes usos complementarios
sobre el mismo inmueble:

- Uso no exclusivo de vivienda, de caracter plurifamiliar.

- Uso no exclusivo de alojamiento hotelero.

- Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

- Local de taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de vehiculos.
- Local de almacén.

- Local comercial.

- Local de espectéiculos o centro da reunién,

- Uso no exclusivo de garajes.

- Local institucional privado.

- l.ocal de equipamiento comunitario.
7.2.13.2. Altura libre de plantas en edificios con uso de oficinas.

1.- Las dependencias destinadas a usos de oficinas, deberdn contar con una ailtura libre
entre el suelo y fecho acabados de doscientos sesenta (260) centimetros para cada una
de sus plantas.

En las zonas de aseos, almacenes y anejos, podra llegarse a una altura libre minima
entre suelo y techo acabados de doscientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite de altura libre establecido
anteriormente, doscientos sesenta (260) centimetros, los edificios catalogados
destinados a uso de oficinas, siernpre que las determinaciones que les afactan, ylo las
obras tendentes a su buena conservacién o reforma que sobre los mismos se efectien,
obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor
sefialado en el presente articulo. En todo caso no se admitirdn estancias destinadas a
uso de oficinas con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

7.2.13.3. Dotacidén de ascensores cle edificios con uso de oficinas.

1- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especlificas de aplicacién que regulen el numero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de ascensor en edificios
con uso dorninante de oficinas, cuando el desnivel a salvar para el acceso a aiguna de
las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7) metros, disponiéndose cuando
menos un (1) ascensor por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
construida o fraccion situados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras
Arquitectdnicas en la Edificacién y @l Transporte en Andalucia.

7.2.13.4. Dotacién de aseos en edificios con uso de oficinas.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de la aplicacién de
legislaciones o normativas especificas de afeccién, se atendera al cumplimiento de los
siguientes parametros:

- Los locales destinados al uso de oficinas deberan disponer, cuando menas,
de un aseo compuesto por inadoro y lavabo, para el servicio del personal de la
misma, cuando su superficie construida no supere los cien (100) metros
cuadrados.

- Para superficies maycres, deberan disponerse un aseo para cada sexo,
compuesto por inodoro y lavabo, por cada dosclentos cincuenta (25() metros

cuadradaos o fraccién.
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2.- En el caso de oficinas con acceso de publico, deber4 disponersie un aseo publico para
cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada dosclentos cincuenta (250) metros
cuadrados o fraccién.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado a uso de
oficinas, por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplirse
las determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

3.- En edificios exclusivos de oficinas, o ascciaciones de varias firmas, podrén agruparse
los aseos, considerdndose no obstante para su previsién, los mismos parametros
dimensionales antes dichos.

7.2.13.5. Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de oficinas.

1.- Para edificios con usc de oficinas, deberan disponerse obligatoriamente plazas de
aparcamiento atendiendo al mayor de los siguientes valores: una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) mefros cuadrados construidos o fraccién, y una (1)
plaza de aparcamiento por cada cuatro (4) trabajadores o fraccién.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habréan de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de oficinas.

2.- No sera de aplicacién la anterior disposiciéon para las obras tendentes a la
conservacién, restauracién, rehabilitacién, reestructuracion o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la previsién de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimienta
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogacdos en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios de uso dominante de oficinas ublcados sobre parcelas de superficie inferior &
ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a dichos usos ubicados sobre
parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que quede perfectamente justificada
esta Ultima circunstancia.

Articulo 7.2.14, Uso de espectaculos o centros de reunion.
7.2.15.1. Definicién del uso de espectaculos o centros de reunién, y condiciones de
implantacién.

1.- Se entiende por uso exclusivo de espectéculos o centros de reunion, aquel uso de la
edificacion correspondiente a actividades de caracter lucrativo destinados a la
celebracion de espectéculos de concurrencia publica, o corespondiente a actividades
propias de la hosteleria (restauracion, bares, cafeterias, restaurantes, etc.), desarrollada
con caracter exclusivo en un inmueble.

Este uso podra implantarse con cardcter exclusivo en un edificio sobre un suelo en que
esté permitido el uso pormenorizado terciario especticulos o centros de reunién,
conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOU.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de espectaculos o centros de reunién, local de
espectdculos o centro de reunidn, aquel uso de la edificacién correspondiente a
actividades de caracter lucrativo destinadas a la celebracion de especticulos de
concurrencia publica, o a las propias de la hosteleria (restauracién, bares, cafeterias,
restaurantes, etc.), que se desarrolla junto a otros usos sobre un mismo inmueble.

Como uso dominante podra implantarse en la planta baja de los inmuebles, siempre que
esté permitido el uso pormenorizado terciario espectaculos o centros de reunitn por las
condiciones de calificacion del presente PGOU de Dilar. Este uso deber4 contar con
acceso independiente al resto de los usos ubicados sobre el mismo inmueble.

Como uso complementario de la edificacion, sélo podré implantarse en la planta baja de
un inmueble con ofro uso dominante, siempre que asl lo permitan las condiciones de
usos establecidas en el presente PGOU. Debera asegurarse el acceso independiente
para el local de espectaculo o centro de reunién en relacion con el resto de usos
Implantados en la edificacion.

3.- Como uso dominante de la edificacién, podrd admitir los siguientes usos
complementarios en el mismo edificio:

- Local de taller artesanal.

- L.ocal de almacén.

- Local comercial.

- L.ocal de oficinas.

- Uso no exclusivo de garajes.

- Local institucional privado.

- Local de equipamiento comunitario.
4.- En todo caso, las actividades de espectéculos o centros de reunién a implantar sobre
un inmueble deberan cumplir con las determinaciones propias de las legislaciones y
normativas especificas de afeccién que les sean de aplicacién en funcién de su propia

naturaleza.

7.214.2. Altura libre de plantas en edificios con uso de espectéculos o centros de
reunion.

1.- Los edificios con uso de espectaculos o centros de raunién, deberan contar con una
altura libre entre el suelo y el techo acabados de doscientos cuarenta (240) centimetros
para cada una de sus plantas. No obstante, en los espacios destinados a aseos,
almacenes y/o anejos del uso de espectaculos o reunién, podréa reducirse la altura libre
hasta doscientos veinte (220) centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite sefialado, doscientos cuarenta
(240) centimetros, los edificios catalogados destinados al uso de espectdculos o centros
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de reunion, siempre que las determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a
su buena conservacion o reforma que sobre los mismos se efectien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una distancia libre minima inferior al valor sefalado en el
presente articulo. En cualquier caso no e admitird ninguna dependencia destinada a este
uso con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

7.2.14.3. Dotacién de ascensores en edificios con uso de espectdculos o centros de
reunion.

1- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacion que regulen el niimero y caracteristicas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fija la obligatorieclad de la disposicién de ascensor en edificios
con uso dominante de espectaculos o cenftros de reunién, cuanco el desnivel a salvar
para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior a siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie construida o fraccion situados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirdn las detsrminaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en parti-cular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técricas para la Accesibilidad y la Eliminacion de las Barmeras
Arquitecténicas en la Edificacion y el Transporte en Andalucla.

7.2.14.4. Dotacién de aseos en edificios con uso de espectdculos o centros de reunion.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones o
normativas especificas de aplicacion, todo edificio destinado al uso de espectaculos o
reunion deberé atender al cumplimiento de los siguientes pardmetros:

- Disponer, cuando menos, de un aseo publico para cada sexo compuesto por inodoro y
lavabo, por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de superficie construida o
fraccién.

- Los edificios o locales que se destinen al uso hostelero (propio de labores de
restauracion como bares, cafeter(as, restaurantes o similares), dispondran siempre como
minimo, cualquiera que sea su superficie construida, de dos unidades de aseo, una para
cada sexo, con la dotacién de aparatos sanitarios minima antes sefialada, ateniéndose
ademas para la regulacién del nimero de los mismos, a los pardmetros expresados en el
parrafo anterior.

2.- Los aseos plblicos deberan siempre estar independizados del rasto del local por el
correspondiente  vestlbulo de independencia. Deberdn ademés cumplir las
determinaciones derivadas de la aplicacién de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

3.- En aquellos edificios de asociaciones comerciales —galerias comerciales o centros
comerciales—, que cuenten con locales de espectaculos o centros de reunion, éstos
deberan contar con dotacién de aseos independiente al resto de los dispuestos para la
asociacion comercial, atendiendo a los pardmetros antes sefalados.

7.2.14.5. Dotacion obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de espectaculos o
centros de reunion.

1.- Para los edificios con usos de espectaculos o centros de reunién, debera disponerse
obligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento porcada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccién. Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran
de situarse en el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso
pormenorizado de local de espectéculo o reunién.

2- No serd de aplicacion la anterior disposicién para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacion, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantanimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccin sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicién obligatoria de plazas de aparcamientos, los
edificios con uso dominante de espectdculos o centros de reunién ubicados sobre
parcelas de superficie inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a
dichos usos ubicados sobre parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que
quede perfectamente justificada esta ultima circunstancia.

Articulo 7.2.15. Uso de garajes.

7.2.15.1. Definicién de uso de garajes y condiciones de implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de garajes, al uso de la edificacién relacionado con el
estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla con exclusividad en un
inmueble. Este uso podra implantarse en un inmueble sobre un suelo que permita el uso
pormenorizado terciario de garajes, conforme a las determinaciones de las distintas
calificaciones del presente PGOU.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de garajes, al uso de la edificacién destinado al
estacionamiento y/o guarda de vehiculos que se desarrolla junto a otras actividades
sobre un mismo inmueble.

Como uso clominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado terciario de garajes, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOU.

Como uso complementario, podré ubicarse en la planta baja y sétano de inmuebles con
otros usos dominantes de la edificacién, siempre que asl se permita por las condiciones
de usos del presente PGOU. Se garantizara el acceso independiente para esta actividad

en relacién con el resto de los uscs implantados sobre el inmueble, salvo en el caso de
garajes vinculados a viviendas unifamiliares, que podran contar con acceso comdan.

3.- Como uso dominante de un inmueble, podrd admitir los siguientes usos
complementarios:

- Local de taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacion de vehiculos.
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- Local de almacén,

- Local comercial.

- Local de cficinas.

- Local de espectaculos o centro de reunién.

4.- En cualquier caso, todo uso de garajes deberad atender al cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la aplicacién de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes de afeccién,

7.2.15.2. Dimensiones de las plazas de aparcamisntos.

1.- La dimensi6n minima libre de cualquier plaza de aparcamiento sera doscientos veinte
(220) centimetros de latitud y cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud.
Dicha &rea asl definida deber4 quedar absolutamente libre de cualquier obstaculo,

2.- No obstante, no tendra la consideracién de plaza de aparcamiento ningin espacio
que, ain cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y
maniobrabilidad suficiente para los vehiculos.

3.- Los garajes y sus establecimientos anejos dispondran, en sus accesos, de un espacio
de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo minimo, con piso con
pendiente méxima de un 5%, en el que no podrd desarrollarse ninguna actividad. La
puerta del garaje se dispondrd siempre coincidente con la linea de edificacién del
inmueble y tendra una altura minima de doscientos tres (203) centimetros.

4.- En garajes de uso colectivo, 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. En el caso de garajes individuales, las rampas rectas podran llegar a
contar con un veinte por clento (20%) de pendiente, y las curvas, hasta un dieciséis por
clento (16%), medidas con los mismos criterios expresados anterior-mente.

Todas las rampas contar&n con una anchura minima de tres (3) metros, con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje,
sera siempre superior a seis (6) metros. En todo caso, deberé asegurarse el perfecto
funcionamiento y capacidad de maniobrabilidad para los vehiculos que las utilicen.

5.- Los garajes colectivos contardn con calles interiores para @l desplazamiento de
vehiculos que cuenten en cada sentido de circulacién con un ancho minimo de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

7.2.15.3. Altura libre d las plantas en edificios con uso de garajes.

La altura libre en los garajes sera, como minimo, de doscientos veinte (220) centimetros
medidos en cualquier punto de su superficie desde el suelo acabado al elemento méas
bajo al nivel de techo.

7.2.15.4. Dotacién de ascensores en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones m&s restrictivas derivadas de legislaciones o
normativas especificas de aplicacion que regulen el nimero y caracterfsticiis de los
ascensores a prever, el presents PGOU fija la obligatoriedad de la disposicién de
ascensor en edificios con uso dominante de garajes, cuando el desnivel a salvar para el
acceso a alguna de las plantas sobre rasante destinadas a dicho uso sea superior a siete
(7) metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensior por cada dos mil cjuinientos
(2.500) metros cuadrados de superficie construida o fraccién situados por encima de
dicha altura limite. Ademés para el caso de uso de garajes bajo rasante seré abligatoria
la disposicién de ascensor cuando exista mas de una planta bajo rasante destinada a
dicho uso, atendiéndose a los parametros de superficie indicados en el parrafio anterior
para atender al nimero minimo de ascensores a disponer.

2- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, Ias referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de las Barreras
Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

7.2.15.5. Dotacién de aseos en edificios con uso de garajes.

1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de la aplicacion de
legislaciones o normativas especificas de afeccién, se debera disponer un aseo publico
para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada dos mil quinientos (2.500)
metros cuadrados o fraccion.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado a uso de
garajes, por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademéas cumplirse
las determinaciones deriva-das de la aplicacion de las diferentes legisiaciones vigentes
de afeccién.

2.- Quedan excluidos del cumplimiento de las determinaciones establecidas en el anterior
ndmero del presente articulo los garajes vinculados a viviendas unifamiliares.

Articulo 7.2.16. Uso de instalacién singular.

7.2.16.1. Definicién del uso de instalacion singular y condiciones de implantacién.

Se entiende por uso exclusivo de instalacién singular aquel uso implantado sobre un
inmueble o sobre una instalacién relacionado con usos terciarios que responden a un
programa funcional, dimensional y/o tipoldgico complejo, desarrollado con caracter
exclusivo.

Se incluyen bajo este epligrafe los siguientes tipos de usos de la edificacion:

a) Uso de instalacion singular de carécter comercial, correspondiente a
grandes superficies, galerlas o centros comerciales. Dicho uso podré
implantarse sobre las parcelas grafiadas con uso pormenorizado terciario en
instalaciones singulares comerciales en el presente documento de P(GOU. La
instalacion deberd asegurar en todo caso que el setenta y cinco por ciento
(75%) de su superficie Gtil se destina a usos terclarios comerciales,
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admitiéndose destinar el resto de su superficie Util a otros usos de naturaleza
terciaria definidos en la normativa del presente PGOU.

b) Uso de instalacion singular destinada al ocib, correspondientes a grandes
superficies destinadas a actividades de ocio, lidicas o de recreo. Dicho uso
podré implantarse sabre las parcelas grafladas con uso pormenorizado terciario
en instalaciones singulares de ocio en el presente documento de PGOU. La
instalacién deberé asegurar en todo caso que el setenta y cinco por ciento
(75%) de su superficie (til se destina a actividades de ocio en locales de
espectaculo o centros de reunién, admitiéndose destinar la superficie util
restante a otros usos de la edificacién de naturaleza terciaria definidos en la
normativa del presente PGOU.

7.2.16.2. Condiciones dimensionales y dotacionales para edificios con uso de instalacion
singular.

1- Deberd atenderse al cumplimiento de los condicionantes dimensionales y
dotacionales establecidos en los articulos anteriores para los diversos usos de naturaleza
terciaria (comercial, oficinas, especticulos o centros de reunion y/o garajes) para cada
uno de los usos que, en su caso, albergue la instalacién singular, en relacién con el
establecimiento de la altura libre minima, asi como con respiacto a la dotacién de
ascensores y aseos.

En todo caso se atenderd a la aplicacién més restrictiva de los pardmetros fllados en los
anteriores articulos para los diversos usos de la edificacion terciarios.

2.- Para la previsién de plazas de aparcamiento en edificios o instalaciones con usc
terciario de Instalacién singular, en ausencia de determinaciones derivadas de la
aplicacion de legislaciones o normativas especificas de afeccién, se debera atender al
cumplimiento del valor més restrictivo de los dos sefialados a continuacion: una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie construida
destinada a instalacién singular; o una (1) plaza de aparcamiento por cada cuatro (4)
trabajadores o fraccién empleados en la instalacién singular, junto a una (1) plaza de
aparcamiento por caca cuatro (4) clientes o fraccién conforme al aforo méximo previsto
para dicha instalacién singular.

Dichas plazas de aparcamiento deberan encontrarse situadas en la parcela sobre la que
se desarrolla el uso de instalacién singular.

Seccién 52 Usos institucionales de la edificacién.

Articulo 7.2.17. Uso institucional privado.

7.2.17.1. Definicién del uso institucional privado y condiciones de implantacion.

.1.- Se entiende por uso exclusivo institucional privado, al uso de la edificacién destinado

a las actividades de representacion, reunién y servicio de entidades, instituciones ylo

asociaciones privadas, con o sin animo de lucro, desamrolladas en un inmueble con
carécter exclusivo.

Este uso podré implantares en un inmueble sobre Suelos en que esté permitido el uso
parmenorizado institucional privado, conforme a las determinaciones de las distintas
calificaciones.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de institucional privado, al uso de la edificacion
destinado a las actividades de representacién, reunién y servicio de entidades,
instituciones y/o asociaciones privadas, con o sin énimo de lucro, desarrolladas; junto con
otras actividades en un mismo inmueble.

Como uso dominante, este uso podra implantarse en inmuebles situados sobre Suelos
donde esté permitido el uso pormenorizado institucional privado, conforme a las
determinaciones de las distintas calificaciones del presente PGOU. En todo caso deberd
asegurarse el acceso independiente para este uso en relacién con el resto de actividades
implantadas sobre el inmueble, salvo en el caso de tratarse de usos de oficinas, con los
que se admite el acceso comun.

Como uso complementario, local institucional privado, podra ubicarse sélo en la planta
baja y/o primera de inmuebles con otra uso dominante, siempre que asl esté permitido en
las condiciones de usos del presentePGOU. En todo caso se asegurard @l acceso
independiente para esta actividad en relacién con el resto de usos implantados en el
inmueble, excepto para el caso de usos de oficinas, con los que se admite el acceso
comun.

En el caso de locales institucionales privados sobre un edificio con uso dominante de
oficinas, aquéllos podrén situarse en cualquier planta.

3.- Como uso dominante de la edificacion, se admitiran los siguientes usos
complementarios en el mismo inmueble:

- Uso no exclusivo de alojamiento hotelera.

- Uso no exclusivo de residencia comunitaria.

- Local de taller artesanal.

- Local de taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.
- Local de almacén.

- Local comercial.

- Local de oficinas.

- Local de espectaculos o centro de reunién.

- Uso no exclusivo de garajes.

- Local de equipamiento comunitario.
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7.2.17.2. Condiciones dimensionales y dotacionales para edificios con uso institucional
privado.

Seran de aplicacién los condicionantes y determinaciones dimensionales y dotacionales
establecidos para el uso terciario de dficinas en relacién con la altura libre minima de las
dependencias a considerar, asi como con respecto a las dotaciones obligatorias de
ascensores, aseos y plazas de aparcamiento.

Seccion 6% Usos de equipamiento comunitario de la
edificacién.

Articulo 7.2.18. Uso de equipamiento comunitario.

7.2.18.1. Definicién del uso equipamiento comunitario y condiciones de implantacion.

1.- Se entiende por wso exclusivo de equipamiento comunitario al uso de la edificacion
correspondiente a edificaciones o instalaciones des-tinadas a actividades de cardcter
publico, —equipamiento comunitario—, basadas en la prestacion, desde las instituciones
publicas y/o entidades privadas, de servicios publicos a la poblacién, que se desarrollan
con caracter exclusivo sobre dicho inmueble o instalacién.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo sobre un inmueble o instalacién que
se sitle sobre suelos en que esté permitido cualquiera de los usos pormenorizados
correspondientes a equipamientos comunitarios, conforme a lo establecido en las
distintas calificaciones del presente PGOU.

Para el caso de usos: de la edificacién implantados sobre suelos con uso pormenorizado
de equipamiento comunitario deportivo de titularidad privada en instalaciones cubiertas,
se admitira el destino de un treinta por ciento (30%) de la superficie Util de la instalacién
para usos del tipo terciario comercial y/o terciario de espectaculos y reunion. En cualquier
caso se mantendrd la edificabilidad maxima asignada por la riormativa del presente
PGOU en su Titulo Séptimo.

Para el caso de usos de la edificacién implantados sobre suelos con uso pormenorizado

—de equipamiento comunitario deportivo de ftitularidad privada en instalaciones
descubiertas, en la superficie total que pueda construirse en funci6n de la edificabilidacl
méaxima asignada por la normativa del presente PGOU, podran disponerse, ademas de
las instalaciones auxiliares propias de la actividad propiamente deportiva (vestuarios,
almacenes, aseos, oficinas de gestién de la actividad deportiva, etc.), usos del tipo
terciario comercial y/o terciario de espectaculos y reunidn.

2.- Se entiende por uso no exclusivo de equipamiento comunitario, local de equipamiento
comunitario, al uso de la edificacion correspondiente a las actividades de carécter piblico
—equipamiento comunitario-, basadas en la prestacidn, desde las instituciones pulblicas
y/o entidades privadas, de servicios publicos a la poblacién, que se desarrollan en un
edificio o instalacién donde se ubican otras actividades.

El uso no exclusivo de equipamiento comunitario sélo podra existir como uso
complementario, situado en la planta baja de un inmueble con otro uso cominante,
siempre que asi esté permitido en las condiciones de usios del presente PGOL). En tado
caso se asegurara el acceso independiente para esta actividad en relacion con el resto
de usos implantados en el inmueble.

3.- Cualquier edificio o instalacion destinada a equipamiento comunitario deberé atender
al cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacion de las legislaciones
sectoriales y ordenanzas municipales de afeccién, en funcién de la naturaleza de su
actividad.

7.2.18.2. Allura libre de techos.

1.- Los edificios y locales destinados a usos de equipamiento comunitario, deberan
contar con una altura libre minima entre suelo y techo acabados de doscientos sesenta
(260) centimetros.

No obstanta, en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos a los usos de
equipamiento comunitario, podré reducirse la altura libre hasta doscientos veinte (220)
centimetros.

2.- Quedan exceptuados del cumplimiento del valor limite antedicho, doscientos sesenta
(260) centimetros, los edificios catalogados con uso de equipamiento comunitario,
cuando las determinaciones que les afectan, y/o las obras tendentes a su buena
conservacién o reforma que sobre los mismos se efectien, obliguen inexcusablemente a
contemplar una distancia libre minima inferior al valor sefialado en el presenta articulo.
En todo caso no se admite ninguna dependencia destinada a uso de equipamiento
comunitario con una altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

7.2,18.3. Dotacién de ascensores en edificios con uso de equipa miento comunitario.

1.- En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de legislaciones
especificas de aplicacién que regulen el numero y caracterlisticas de los ascensores a
prever, el presente PGOU fijan la obligatoriedad de la disposicién de ascensor en
edificios con uso dominante de equipamiento comunitario, cuando el desnivel a salvar
para el acceso a alguna de las plantas destinadas a dicho uso sea superior @ siete (7)
metros, disponiéndose cuando menos un (1) ascensor por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie construida o fraccién situados por encima de dicha altura limite.

2.- En todo caso, se cumplirdn las determinaciones derivadas de las normativas
sectoriales vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto
sobre Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras
Arquitecténicas en la Edificacién y el Transporte en Andalucia.

7.2.18.4. Dotacibn de aseos en edificios con uso de equipamiento comunitario.
1.- En ausencia de determinaciones més restrictivas derivadas de la aplicacién de

legislaciones o normativas especificas de afeccién, los edificios destinados a usos de
equipamiento comunitario, deberdn disponer, cuando menos, de un aseo plblico para
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cada sexo compuesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados de superficie construida o fraccion.

2- Los aseos publicos deberan siempre estar independizados del resto del local
destinado a usos de equipamiento comunitario, por el correspondiente vestibulo de
independencia. Deberan ademas cumplir las determinaciones derivadas de la aplicacién
de las diferentes legislaciones vigentes de afeccion.

3.- En todo caso, los edificios con uso de equipamiento comunitario atenderan al
cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacién de las legislaciones
sectoriales y ordenanzas municipales de afeccién en funcién de la naturaleza de su
actividad.

7.2.18.5. Dotacién obligatoria de aparcamientos en edificios con uso de equipamiento
comunitario.

1- Para los edificios con uso de equipamiento comunitarioc debera disponerse
abligatoriamente una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccion. Dichas plazas de aparcamiento de disposicién obligatoria habran
de situarse en el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propla de los usos
de equipamiento comunitario.

2.- No serd de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
conservacion, restauracion, rehabilitacién, reestructuracién o acondicionamiento de la
edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las citadas plazas
de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacién y/o mantenimiento
del inmueble, y en particular con las medidas de proteccién sefialadas, en su caso, para
los edificios catalogados en el presente PGOU.

3.- Quedan exceptuadas de la disposicién obligatoria de plazas cle aparcamientos, los
edificios con uso dominante de equipamiento comunitario ubicados sobre parcelas de
superficie inferior a ciento veinte (120) metros cuadrados, y los destinados a dicho uso
ubicados sobre parcelas inaccesibles para el tréfico rodado, siempre que quede
perfectamente justificada esta Gltima circunstancia.

Seccién 78. Usos de transportes e infraestructuras bésicas
en la edificacién.

Articulo 7.2.18, Uso de transportes
e
infraestructuras basicas en la edificacion.

7.2.19.1. Definicién de los usos de transportes e infraestructuras bésicas y condiciones
de implantacion.

1.- Se entiende por uso exclusivo de transportes e infraestructuras bésicas, al uso
implantado sobre una edificacién o instalacién destinado a dar cobijo a alguna de las

actividades vinculadas al movimiento de las personas, por sl mismas o en medios de
locomocion, al transporte de mercancias y pasajeros, y a servicios vinculados a las
infraestructuras urbanas basicas, tales como el suministro del agua, el saneamiento, las
redes de enargia, de telecomunicaciones, etc., ubicado con carécter exclusivo sobre un
mismo inmueble o instalacion.

No obstante, se admite sobre el mismo inmueble la existencia de actividades de
administracién, representacién, y/o de naturaleza terciaria, vinculadas a las entidades u
organismos que prestan el servicio pulblico en materia de transportes o de
infraestructuras bésicas, siempre que la superficie Gtil adscrita a las mismas no supere el
25% de la superficie (til total de la edificacion o instalacion con uso de transiportes
infraestructuras basicas.

Este uso podra implantarse en un inmueble o instalacidn con carécter exclusivo sobre
suelos en que esté permitido el uso pormenarizado de transportes e infraestructuras
basicas, conforme a las determinaciones de las distintas calificaciones del presente
PGOU.

Quedan exceptuadas las estaciones de servicio para suministro de combustible, cuya
regulacién como uso de la edificacién se recoge en el niimero siguiente de este mismo
articulo.

2.- Se entiende por uso de estacidn de servicio al uso implantado sobre una instalacién,
destinado a dar cobijo a la actividad propia del suministro piblico de combustible para
automocién, incluyendo actividades auxiliares y complementarias a dicho servicio, que se
sitla con caricter exclusivo sobre dicha instalacion.

Este uso podra implantarse con caracter exclusivo sobre suelos en que esté autarizado el
uso de estacién de servicio conforme a lo dispuesto en sl Articulo 7.1.22. del presente
PGOU de Dllar.

7.2.19.2. Condiciones particuwlaras para el uso de edificio de transportes e
infraestructuras.

1.- Los edificios destinados al uso de transportes e infraestructuras, atenderan a las
condiciones de uso establecidas para los inmuebles con uso de equipamiento
comunitario.

2.- En todo caso, los edificios de transportes e infraestructuras basicas atenderan a las
disposiciones particulares derivadas de la aplicacién de la legislacion sectorial vigente de
afeccién, y en funcién de su naturaleza y destino, podra justificar el no cumplimiento de
algunos de los parametros fijados por la normativa del presente PGOU, no superando en
ningun caso el aprovechamiento que en su caso se le asigne por el presente documento.

7.2.19.3. Condiciones particulares para el uso de edificio de estacién de servicio.

Los edificios o instalaciones destinadas a estaciones de servicio atenderdn a las
disposiciones particulares derivadas de la aplicacion de la legislacion sectorial vigente de
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Ambito de aplicacién.

Articulo 8.1.1.

1.- Las normas contenidas en el presente Tltulo seran de aplicacién a la edificacién en
Suelo urbano, debiendo también ajustarse a ellas los instrumentos de planeamiento que
desarrollen el presente PGOU de Dilar.

En todo caso, las edificaciones pertenecientes al Catélogo del presente PGOU atenderan
a las determinaciones derivadas de la normativa de proteccién establecidas en el
presente documento, o las que en su caso les sean de afeccion en aplicacion de los
correspondientes Planes Especiales de Proteccion.

Igualmente, los edificios incluidos en perimetros de proteccién incoados y/o declarados,
conforme a las disposiciones de la vigente legislacion de proteccién del patrimonio,
atenderan a las determinaciones derivadas de la misma, o de los documentos de
proteccion especifica vigentes que les sean de aplicacion.

2.- Los términos y conceptos definidos en los distintos capltulos tendran el significado y
alcance que se expresa en sus definiciones,

Articulo 8.1.2. Tipos de obras de edificacion.

1.- A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion se establecen los
siguientes tipos de obras de edificacion:

a) Obras sobre edificios existentes.
a.1. Obras de conservacion y mantenimiento.

Son aquellas obras cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de

L salubridad, ornato, seguridad y funcionalidad, sin alterar su estructura portante, ni su

~estructura arquitecténica, asl como tampoco su distribucién espacial e interior.

Son obras que afectan parcialmente a los edificios existentes, incluyéndose dentro de
este tipo, entre otras andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, |a
limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada, las diversas
labores e pintura de la edificacién, la limpieza y la reparacién de las cubiertas y el
saneamiento y mejora de conducciones e instalaciones.

a.2. Obras de restauracion.
Son obras que tienen por objeto la restitucién de los valores histéricos y/o 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 afiadiesen materiales o partes indispensables para su
estabilidad o mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras andlogas, las de consolidacion y
reparacion propias para asegurar la estabilidad del edificio, las de adaptacién de los
inmuebles de valor histérico y/o arquitecténico para cumplir las normativas de obligado
cumplimiento, las de adecuacion de las condiciones de habitabilidad y uso de los citados
inmuebles, las propias de conservacion, puesta en valor y/o recuperacién de fachadas de
interés arquitecténico. También pueden incluirse en este tipo de obras las propias de
eliminacién de elementos afiadidos disconformes con los valores arquitecténicos del
inmueble.

a.3. Obras de rehabilitacion.

Son obras que tienen por objeto rejorar o transformar las condiciones de habitabilidad
de un edificio o de una parte del mismo, pero con la conservacion integral o mayoritaria
de la configuraciéon arquitecténica y disposiciéon estructural y espacial originaria del
edificio.

Se Incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogas, las de consolidacién y
reparacin propias para asegurar la estabilidad del inmueble (que pueden oscilar entre la
reproduccion literal de los elementos dafiados preexisterites hasta su permuta por otros
que atiendan Unicamente a la estabilidad del mismo y realizados con tecnologia méas
actualizada), las que afectan a la redistribucion espacial del edificio, siempra que se
conserven los elementos esenciales de su configuracidn tipolbgica, y en el caso de
edificios catalogados, no alteren los valores a preservar de los elementos especialmente
protegidos. Igualmente se incluyen las labores de sustitucion de instalaciones antiguas y
la incorporacién de nuevas instalaciones a la edificacién para la mejora de la
habitabilidad del inmueble. También se consideraran dentro de las obras de rehabilitacién
las destinadas a la eliminacion de elementos afiadidos distorsionantes de los valores
esenciales de la configuracién tipolégica a proteger.

a.4. Obras de reestructuracion.

Son aquellas obras consistentes en la renovacion mediante transformacién de un edificio
existente, para su adaptacién a nuevas condiciones de usos, o debido a su grave estado
de deterioro funcional, que suponen la modificacién de la configuracién arquitecténica del
inmueble, de su disposicién estructural y/o espacial originaria, aun conservando los
cerramientos exteriores del edificio.

Se incluyen en este tipo de obras, entre otras analogas, las de sustitucién completa de
sistemas estructurales, las que afectan a la redistribucion espacial del edificio
modificando elementos determinantes de su organizacion tipolégica, y las operaciones de
vaciado de la edificacién con mantenimiento de fachadas exteriores.

a.5. Obras de ampliacion.
Son aquellas obras encaminadas a la ampliacién de un edificio existente con aumento de

la superficie construida original. Este aumento se puede obtener por remonte o adicién
de una o mas plantas sobre las existentes, o por construccién de forjados intermedios en
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zonas en las que, por su altura, lo permita la edificacién actual, o por colmatacién
mediante edificacion de nueva planta situada en los espacios libres no cualificados o
catalogados del solar u ocupados por edificaciones marginales.

Las obras de ampliacion estaran condicionadas en todo caso a las determinaciones
derivadas de la aplicacion de las condiciones de la edificacion y de proteccién contenidas
en el presente PGOUI.

a.6. Obras de acondicionamiento.

Son aquellas obras de reforma menor, que afectan exclusivamente a los elementos
privativos de locales y/o parte de viviendas con el fin exclusivo de mejorar sus
condiciones funcionales y/o de uso.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras analogas, las promovidas
individualizadamente para mejorar las condiciones de habitabilidad de pisos, partes de
viviendas unifamiliares, locales, y que pueclen afectar a la redistribucién interior de tales
dependencias, asl como las propias de acondicionamiento de fachadas de locales en
plantas bajas.

Para que estas obras sean posibles deberé quedar asegurado en todo casa la seguridad
y estabilidad del inmueble donde se encuentran incluidas las dependencias objeto de
reforma.

b) Obras de demoliciin.

Segln supongan o no la total desaparicién de lo edificado, seran de demolicién total o
parcial.

La posibilidad de las obras de demolicion, tanto parciales como totales, vendra
supeditada a las determinaciones derivadas de las condiciones de proteccién contenidas
en este documento y las correspondientes, en su caso, a las afecciones derivadas de la
legislacién vigente en materia de proteccidn del patrimonio histérico.

¢) Obras de nueva aclificacion.

Son aquellas que suponen una nueva construccion de la totalidad de la parcela.
Comprende los siguientes tipos de obras:

c.1. Obras de reconstruccion.

—
Son aquellas obras que, con cardcter excepcional, tienen por objeto la reposicion,
mediante nueva construccion, de un edificio preexistente desaparecido, reproducienda en
el mismo lugar sus caracteristicas formales.

c.2. Obras de sustitucién.

Son aquellas obras que tienen por objeto la construccion de un nuevo edificio previa
demolicion de otro preexistenta.

c.3. Obras de nueva planta.

Son aquellas obras de nueva construccién sobre solares vacantes. 2.- Las condiciones
de calificacion y la normativa de proteccién del presente PGOU podrén limitar los
distintos tipos de obras que se puedan ejecutar sobre un edificio o parte del mismo.

3.- La documentacién técnica exigible para cada uno de los tipos de obras reflejadas en

este articulo se atendra a lo sefalado al respecto en el Titulo Undécimo, Capitulo
Primero, de esta normativa.

Articulo 8.1.3. Condiciones de la edificacion.

1.- La edificacién cumplira las condiciones generales que se establecen en los capitulos
siguientes clel presente Titulo. Igualmente se cumplirén las condiciones es establecidas
para cada calificacion, asl como las condiciones de uso que le sean de aplicacion, y las
derivadas, en su caso, de la aplicacién de la normativa de proteccién que les sea de
aplicacidn,

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

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de situacién y forma de los edificios.
c¢) Condiciones de calidad, higiene y seguridad.

d) Condiciones de dotaciones y servicios.

e) Condiciones de estética.
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CAPITULO SEGUNDO _ CONDICIONES DE PARCELA |

Articulo 8.2.1. Definiciones.

Se entenderé por condiciones de parcela los requisitos que debe cumplir una parcela
para poder ser edificada. Estas exigencias vendran impuestas, de un lado por las
condiciones del uso al que se destine la parcela, y por las derivadas de las condiciones
particulares de la calificacién donde se sittie.

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

a) Manzana.

Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitada por alineaciones;
exteriores contiguas.

b) Parcela.

Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial.

K‘j ' c) Superficie de parcela.

Es la dimensién de la proyeccién horizontal del drea comprendida dentro de los linderos

de la misma.
d) Linderos.
e ———— Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.
e Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que de frente y
<7 — que permite su acceso desde el viario o espacio plblico. Son linderos laterales los
= _:ﬁl i restantes, llamandose testero al opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con méas
— 5l = H de un lindero en contacto con la via o espacio publico, tendrén consideracién de lindero
| c;_:} 1 frontal todos ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela aquel en que se sittie
| © | el acceso principal a la misma.

e) Solar.

Es la parcela situada en Suelo urbano que por cumplir las condiciones establecidas en la
vigente legislacién urbanistica y en la normativa del presente PGOU de Dilar, puede ser
edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 8.22. Ambito de aplicacién.

Las condiciones de parcela se aplicardn a las actuaciones a realizar sobre nuevas
parcelas, fruto de las operaciones de parcelacion contempladas en el presente
documento, que deberan considerar en todo caso las determinaciones que se
establezcan en las condiciones de calificacion de la presente normaliva.

Articulo 8.2.3, Segregaciones y agregaciones de parcelas.
1.- No se permitirdn segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones sefialadas por el planeamiento, y
especificamente, las indicadas en las condiciones de calificacién. Las parcelas existentes
de dimensién igual o inferior a la minima seran indivisibles.

2.- No obstante, se podra autorizar la edificacién en aquella parcela en la que, no
cumpliéndose alguna de las condiciones dimensionales minimas establecidas por el
presente PGOU de Dilar, se verifiquen todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) Las parcelas existian previamente a la aprobacién del presente documento.

b) Las parcelas satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar,
tal y como se sefiala en la vigente legislacién urbanistica.

c) No existe posibilidad alguna de reparcelacién con las colindantes, lo que debera
quedar suficientemente justificado.

3.- Se permitirdn las segregaciones por debajo de la parcela minima establacida para las
condicianes de calificacion cuando se realicen para destinar el suelo a la implantacién de
infraestructuras (pozos, transformadores, etc.) El suelo resultante de tales segregaciones
no podré ser objeto de ningtin otro tipo de edificacién y asl debera constar en la licencia
de segregacion para que quede constancia registral.

Articulo 8.2.4. Condiciones para poder edificar una parcela.

1.- Para que una parcela pueda ser aedificada debera cumplir las siguientes condiciones:
a) Condicionss de planeamiento:

Debera tener aprobado definitivamente el planeamiento que el presente PGOU de Dilar,
o los instrumentos posteriores, sefialen para el desarrollo del érea, que deber# estar en
todo caso calificada para un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion:

b.1. Estar emplazada con frente a una via que tenga acceso rodado, y disponga de todos
y cada uno de los servicios urbanos sigulentes: abasteciriento de agua; evacuacién de
aguas en conexién con la red de alcantarillado; y suministro de energla eléctrica. Todos
estos servicios deberan tener caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que
sobre la parcela se pretenda construir.

b.2. Que aun careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos, se asegure la
ejecucién simultdnea de la edificacién y de la urbanizacién, con los servicios minimos
precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con
arreglo a las garantias establecidas en la vigente legislacion urbanistica de aplicacién,
hasta que la parcela adquiera las condiciones expresadas an el anterior parrafo.
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¢) Condiciones de gestion:

Tener cumplidas todas las determinaciones de gestion que fljen los instrumentos
establecidos por el presente documento del PGOU de Dilar, o las figuras de
planeamiento que lo desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la
unidad de ejecucién en la que, en su caso, pueda estar incluida para la distribucion de las
cargas y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales:

Satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por el presente PGOU de Dilar, o los
Instrumentos que lo desarrollen en relacién con:

d.1. Superficie: que debera de ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima, e igual o inferior a la que sefialase, en su caso, como méaxima.

d.2. Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el
planeamiento como minima, e igual o inferior a la que sefalase, en su caso, como
maxima.

2.- Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberdn de cumplir las
que les sean aplicables en cada caso debido a las condiciones del uso al que se
destinen, y a la regulacién de la calificacién en que se localicen.

23 JUNTR DE ANDALUGA
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CAPITULO TERCERO | CONDICIONES DE SITUACIC
Y FORMA DE LOS EDIFI
Seccién 12 Definicién y aplicaciones.

Articulo B.3.1. Definicidn de las condiciones de
situacion y forma de los eclificios.

Se entiende por condiclones de situacién y forma de los edificios a aquéllas que definen
la posicién, ocupacién, aprovecharniento, volumen y fonma de las edificaciones en si
mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las condiciones de sus usios y las
particulares de calificacion.

Articulo 8.3.2. Ambito de aplicacion.

Las condiciones de situacién y forma de la edificacion se aplicaran en su integridad a las
obras de nueva edificacién. Para el resto de tipos de obras tan solo se aplicarén las
condiciones que afecten a los elementos objeto de las citadas obras, sin perjuicio de lo
que establezcan las condiciones particulares de calificacion o la normativa de proteccién.

Seccién 28 Condiciones de posicién del edificio en la
parcela.

Articulo 8.3.3. Linea de edificacion.

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

Articulo 8.,3.4, Alineacion exterior, fondo méaximo
edificable y linea maxima de edificacion.

1.- La alineacién exterior es la determinacion gréfica, contenida en la documentacién
gréfica del presente PGOU de Dllar, o de los instrumentos que desarrallen al misma, que
separa los suslos destinados a viales o espacios libres de uso plblico de las parcelas.

La linea de edificacién deberd coincidir con la alineacién exterior cuandc asl lo
establezcan las condiciones particulares de calificacién.

2.- Fondo méximo edificable es la llnea marcada, en su caso, en la documentacion
gréfica del presente documento del PGOU de Dilar, o la fijada en las condiciones
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particulares de calificacion, que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada
por la edificacién y el espacio libre interior de la propia parcela.

3.- La linea maxima de edificacion es la linea marcada, en su caso, en la documentacién
grafica del presente PGOU de Dilar, o fijada en las condiciones particulares de
calificacién, que representa la linea que no puede rebasar en ninglin caso la edificacion.

Articulo 8.3.5. Plano de fachada y de medianera.
1.- Plano de fachada o fachada 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, excepcién hecha de los cuerpos
salientes, vuelos, aleros y comnisas.

2.- Plano de medianera o fachada medianera, es el lienzo de edificacion que es comun
con una construccion colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones adosadas,
separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 8.3.6. Separacion a linderos.
1.- Separacién a linderos es la distancia harizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente, medida sobre una recta perpendicular a este ltimo.

2.- En aquellos casos en los que el planeamiento establezca distintos valores de la
separacion entre la adificacién y los linderos laterales y/o trasero, y cuando por la
irregular forma de la parcela sea diflcil determinar cuél es el testero, se mediran las
separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la construccién a las de su
entomno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de edificacién de la
parcela.

3.- Las separaciones minimas de la edificacitn o edificaciones al lindero frontal, al testero
y a sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones
particulares de calificacidn, y/o en los instrumentos de desarrollo clel presente PGOU de
Dilar.

Estas separaciones son distancias minimas a las que deberé situarse la edificacion,

incluyendo sus cuerpos salientes.

Articulo 8.3.7. Retranqueos.

1.- Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion
exterior y la linea de edificacién. El pardmetro puede establecerse como valor fijo
obligado o como valor minimo para la edificacion.

12- El retranqueo puede ser;

il
'&) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

3.- El retranqueo se medira en la misma forma determinada para la separacion a
linderos.

Articulo 8.3.8. Rasante, cota natural del terreno y cota de referencia.
1.- Rasante es la linea que fija el presente planeamiento, o las figuras que lo desarrollen,
como perfil longitudinal de las vias piblicas, tomado salvo indicacién contraria, en el eje
de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de ofra definicién de la rasante, sera
considerada como tal el perfil existente.

Se entendera por rasante de la acera la cota de acabado de la misma utilizada para
medir la altura de la edificacion.

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

La modificacion de la rasante natural del terreno debe llevar aparejada el correspondiente
proyecto de movimiento de tierras o de urbanizacién.

3.- Cota de referencia es la altitud que sirve como cota 0 6 nivel de referencia para la
ejecucién de la urbanizacién y medicién de la altura de la edificacién.

Seccién 3% Condiciones de posicién del edificio en la

parcela.
Articulo 8.3.9. Ocupacion, superficie ocupable
y coeficiente de ocupacién.

1.- Ocupacién o superficie ocupada de parcela es la superficie comprendida dentro del
parimetro formado por la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de todo el
volumen de la edificacion, incluyendo los cuerpos salientes al interior de la parcela, y
excluidos los cuerpos salientes sobre via publica y todos los elementos salientes.

2.- Superficie ocupable es la superficie de la parcela susiceptible de ser ocupada por la
edificacion. Su cuantla puede sefialarse, bien indirectamente, como conjuncion de
referencias o pardmetros de posicidn de la edificacién sobre parcela, bien diractamente,
mediante la asignacion de un coeficiente numérico de ocupacién.

3.- Coeficiente de ocupacidn es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de
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Articulo 8.3.10. Ccupacion méaxima.,
1.- La ocupacién méxima de parcela que podra ser edificada sera establecida en las
condiciones de calificacién del presente PGOU, mediante la asignacién del
correspondiente coeficiente de ocupacién.

2.- Side la conjuncién de otros pardmetros reguladores de la edificacién, resultase una
ocupacién menor a la establecida como maxima, sera de aplicacién el valor mas
restrictivo que resultare.

3.- La superficie de los patios no se computard como superficie ocupada por la
edificacién.

4.- Iguaimente en cada calificacion se determinara la ocupacién méxima a considerar
bajo rasante.

Articulo 8.3.11. Superficie libre de parcela.

1.- Se considera superficie libre de parcela al 4rea o zona libre de cualquier edificacién,
ubicada dentro de la parcela, resultado de aplicar las condiciones que fijan la ocupacién
y/o edificabilidad en la misma.

2- Los terrenos que quedaran libres de edificacién por aplicacién de la regla sobre
ocupacion maxima de parcela, no podran ser objeto en superficle de ofro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la edificacién.

Seccion 4°. Condiciones de edificabilidad y
aprovechamiento.

Articulo B.3.12. Superficie edificada.

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

Se incluiré en dicho cémputo la mitad de la superficie construida de los cuerpos salientes
cubiertos, siempre que éstos aparezcan abiertos en alguno de sus lados; para cuerpos

-salientes cublertos y cerrados se computard la totalidad de dicha superficie. No se

considerard la superficie construida de los cuerpos salientes no cublertos ni la de los
elementos salientes.

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

3.- Superficie (til es la superficie comprendicia en el interior de los paramentos verticales
de la edificacion, que es de directa utilizacién para el uso al que se destine.

Es superficie til de una planta o del edificio, la suma de las superficies tiles de los
locales que lo integran. La medicién de la superficie Gtil se hara siempre a cara interior de
los paramentos terminados, considerando para cuerpos salientes cubiertos y ablertos en
alguno de sus lados la mitad de la superficie util total vinculada a los mismos, y para
cuerpos salientes cubiertos y cerrados, la totalidad de dicha superficie. No computaran
los espaciosi no cubiertos vinculados a la vivienda (patios, balcones, etc.)

4.- Superficie edificable es el valor limite que sefiala el planeamiento para la superficie
edificada total que puede construirse en una parcela.

Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento, bien mediante la conjuncién de
las determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela (fijando las
condiciones de ocupacién y altura), bien con el coeficiente de edificabilidad. En cualquier
caso se deberd atender a las condiciones més restrictivas derivadas de la aplicacién de
ambas criterios.

5.- Coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la
parcela neta —es decir, con la exclusién de todos los espacios de carécter piblico- que
debe atender la edificacién. El coeficiente de edificabilidad se indicard mediante Ia

fraccién que exprese la relacion de metros cuadrados de superficie edificada total (m 2t)
por metro cuadrado de la superficie neta de la parcela (m:s).

Articulo 8.3.13, Computo de la superficie edificada.

Salvo que las condiciones particulares de calificacién establezcan otros criterios, para el
cémputo de la superficie edificada se seguirén las siguientes directrices:

a) No se computara como superficie edificada:
- La de las construcciones bajo rasante de sétanos y/o semisdtanos.
- La superficie correspontiente a los soportales de uso publico.
- La superficie de los pasajes de acceso a espacios libres pblicos.

- La superficie de los patios interiores de parcela que no estén cubiertos
aunque estén cerrados en todo su perimetro.

- La superficie correspondiente a elementos salientes de la edificacian, tales
como aleros y comnisas, la de balcones o cuerpos salientes no cubiertos, y la de
los elementos ornamentales de cubierta.

- La superficie bajo la cubierta si careciera de posibilidades de uso.

- Los huecos destinados a cajas o registros de las diversas instalaciones de la
edificacion.

- La superficie construida destinada a maquinaria de ascensores, u oftras

instalaciones, que tengan que situarse inexcusablemente por encima de la
altura méxima permitida, siempre que la superficie edificada vinculada a las
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mismas responda exclusivamente a las dimensiones minimas establecidas en
la normativa de obligado cumplimiento, ordenanzas municipales o normas
técnicas de aplicacion.

b) Computaran Integramente los cuartos destinados a calderas, basuras, contadores, y/u
otros de servicios de la edificacién anélogos, situados sobre rasante en cualquiera de las
plantas del inmueble.

¢) Computaré al cincuenta por ciento (50%) de su valor total, aquella superficie edificada
transitable cubierta cuyo perimetro se encuentre abierto al exterior en al menos uno (1)
de sus lados.

d) En soluciones singulares con espacios cubiertos a altura superior a una planta (dobles,
triples espacios o soluciones andlogas), s6lo se computard el valor de la superficie
edificada correspondiente a la planta donde se encuentre el forjado de piso de dicho
aspacio.

Articulo 8.3.14, Coseficiente de edificabilidad.
La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entendera, en todo caso, como la
fijacién de una edificabilidad méxima. Si de la conjuncién de los pardmetros derivados de
las condiciones de posicién, ocupacién, forma y volumen resultara una superficie total
edificable menor, sera de aplicacién este valor més restrictivo.

Seccién 5% Condiciones de volumen y forma de los
edificios.

Articulo 8.3.15, Altura de |a edificacion,
1.- Se entendera por altura de la edificacién a la dimensidn vertical del volumen definido
por las determinaciones del planeamiento, dentro del cual debe contenerse la edificacion
sobre rasante. Dicha altura puede expresarse en unidades métricas o en nimero de
plantas.

2.- Se entiende por nimero de plantas a aquel pardmetro que determina la altura de la
edificacién mediante el establecimiento de un nimero que fija las plantas por encima de
la cota de referencia, incluida la planta baja.

Articulo 8.3.16, Altura maxima.
1.- La altura maxima, medida en unidades métricas, es la distancia desde la cota de
referencia hasta la interseccién de la cara superior del forjado que forma el techo de la
tiltima planta con el plano de la fachada del edificio. La medicién de la altura maxima de
un edificio se efectuara como se indica en el articulo 8.3.20. de la presente normativa.

2.- La altura maxima se fija en las condiciones de calificacién como valor limite de la
altura de la edificacién.

3.- A cada altura maxima, fijada en unidades métricas, corresponde un nimero méximo
de plantas. Estas dos constantes, altura en unidades métricas y nimero de plantas,
deberan cumplirse conjuntamente.

Articulo 8.3.17. Construcciones por encima

de la altura maxima permitida.
Por encima de la altura maxima sélo se permitiran:

- La cubierta del edificio, con pendiente para cualquiera de sus faldones inferior al
cuarenta par ciento (40%), y cuya linea de cumbrera no podré superar en ningtin caso en
mas de dos (2) metros la cota de la cara superior del forjado de Ultima planta.

- Los petos de barandillas de fachadas, cuya altura méxima no podrd sobrepasar los
ciento veinta (120) centimetros, medidos desde la cota de acabado de la azotea.

- Los cerramientos de separacién entre azoteas, que tendréan una altura maxima de
ciento veinte (120) centimetros si son opacos, y de ciento ochenta (180) centimetros si
son enrejados o transparentes, medidos siempre desde la cota de acabado de |la azotea.

- Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion,
acondicionamiento de aire, aparatos para captacion de energia solar, antenas y demés
elementos técnicos, con las alturas en orden a su correcto funcionamiento determinadas
por las legislaciones sectoriales vigentes de afeccion, o por las Normas Tecnolibgicas de
la Edificacion, y en su defecto, las del buen hacer constructivo. No obstante, queda
terminantemente prohibido disponer depésitos para almacenamiento de agua por encima
de la altura maxima permitida, siendo obligatoria su colocacién bajo cualquier forjado
permitido. EEn todo caso, la ubicacién y formalizacion de estos elementos debera
responder & su adecuada integracién con el entormo, y a una ubicacién que no suponga
menoscabo sobre visuales o paisajes de interés.

- Los remates de la edificacion, con cardcter exclusivamente decorativo.
- Los cuerpos correspondientes a cajas de escaleras y ascensores que parmitan el

acceso a las azoteas planas transitables, conforme a las determinaciones establecidas,
en su caso, por las calificaciones del presente PGOU de Dllar.

Articulo 8.3.18. Tipos de plantas.
1.- Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2.- El presente documento del PGOU de Dllar, considera los siguientes tipos de plantas
en funcién de su posicidén en el edificio:

a) Sotano. Es la planta que tiene el forjado del suelo y techo por debajo de la cota de

e
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b) Semisétano. Es la planta que teniendo su forjado inferior por debajo de la cota de

referancia, tiene su forjado de techo por encima de ésta, permitiendo de este modo la
ventilacion e iluminacion de sus dependencias. La cota superior del forjado de techo de la
planta semisétano no podrd superar en ninglin caso la cota de referencia con un valor
superior a los ciento treinta (130) centimetros.

c) Planta Baja. Tendra la consideracién de planta baja la primera de las plantas que
cuenta con su forjado de suelo por encima de la cota de referencia. La cota superior del
forjado de suelo de planta baja no estara en ningin caso situada a una distancia superior
a los ciento treinta (1.30) centimetros de la cota de referencia. No obstante, en calles con
pendiente, se admitiré que parte del forjado de suelo de planta baja quede por debajo de
la cota de referencia, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el articulo
8.3.201., y se adopten las pertinentes medidas que aseguren la perfecta
impermeabilizacién del inmueble. En cualquier caso, no existiendo plantas semisétano
yl/o sétano, la cara inferior del forjado de planta baja se separard al menos treinta (30)
centimetros del terreno natural.

d) Planta Piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Articulo 8.3.19, Altura libre y condiciones de las diversas plantas.
1.- 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 de la misma planta o, si lo
hubiera, del falso techo.

2.- Sotanos y semisétanos. La altura libre de los sétanos y semisitanos no sera inferior
en ningln caso a doscientos veinte (220) centimetros, medidos en cualquiera de sus
puntos, incluyendo todos los elementos que pudieran descolgarse de la cara inferior de
los forjados de sus correspondientes techos.

Sdlo se permitird la ejecucion de plantas sotanos y/o semisétanos donde asi se autorice
por las correspondientes condiciones particulares de calificacién.

El nimero de plantas de semis6tano y sétano no podra exceder, en ninguna edificacion,
de cuatro.

3.- Entreplantas. Se podran realizar entreplantas en las plantas bajas que no se destinen
a uso de viviendas, siempre que las condiciones de la altura con las que dichas plantas
bajas cuenten permitan disponer una altura libre por encima de la entreplanta de
doscientos veinte (220) centimetros, y la zona inferior cumpla con |las determinaciones de
altura libre minima establecidas por el presente PGOU.

La superficie de entreplanta no podré ocupar mas del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie de la planta baja, y debera retranquearse cuando menos tres (3) metros de la
fachada exterior del inmueble.

En todo caso dicha entreplanta deberé resolverse mediante estructuras ligeras
independientes de la estructura general del edificio, y que permitan su desmontaje.

4.- Planta baja y planta piso. La altura libre minima serd de doscientos sesenta (260)
centimetros, al menos en el setenta y cinco (75) por ciento de la superficie util de dichas
plantas, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) en el resto.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores amiba sefalados los edificios
pertenecientes al Catédlogo del presente documento del PGOU, cuando las
determinaciones de proteccién que les afecten obliguen inexcusablemente a contemplar
una distancia libre minima inferior al valor sefialado.

Igualmente quedardn excluidos del cumplimiento de los parametros sefialados para las
plantas bajas y de piso, aquellos usos de la edificacion que permitiesen un valor inferior
en las condiciones de regulacion de los mismos establecidas en la normativa del
presente PGOU de Dfiar.

Articulo 8.3.20, Cota de referencia para la medicion

de la altura de la edificacion.
8.3.20.1. Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios cuya linea de edificacion de fachada deba situarse obligatoriamente
alineada a vial, la determinacién de la cota de referencia o punto de origen para la
medicién de la altura maxima permitida seré diferente para cada uno de los supuestos
siguientes:

1.1.- Edificios con frente a una sola via, o con frente a dos o mas vias formando esquina
o chaflan.

Para la medicién de la altura de la edificacién se tomara como cota de referencia la de la
calle o acera en contacto con la fachada del inmueble, teniendo en cuenta las siguientes
situaciones:

a) Si la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo de
fachada es igual o menor a ciento treinta (130) centimetros, la cota de
referencia para la medicion de la altura se tornara en el punto de la fachada
coincidente con la rasante de la calle o acera de cota media entre las @xtremas.
En todo caso se debera cumplir ademas que la cara superior del forjado de
planta baja no podra situarse a una altura superior a los ciento treinta (130)
centimetros respecto de la rasante de la calle o acera en contacto con la
fachada en ningun punto de ésta.

b) Si por el contrario, la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo
continuo de fachada es superior a ciento treinta (130) centimetros, se dividira
escalonando la fachada en los tramos que sean necesarios para poder aplicar
en cada uno de ellos la ragla establecida en el apartado anterior.

1.2.- Edificacién en solares con fronte a dos vias paralelas o oblicuas que no formen ni
esquina ni chafian.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas o ablicuas que no formen ni
esquina ni chaflén, se regularan a efectos de establecimiento de la cota de referencia y

§DILAR
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medicién de la altura maxima permitida, por las determinaciones establecidas en el
apartado 1.1 del presente articulo para cada uno de dichos frentes.

1.3.- Edificacion escalonada.

| La cota de referencia y la medicién de la altura maxima en la fachada vinculada al vial se
|  regird por las determinaciones expresadas en los puntos anteriores. Ademés para el
! establecimiento de la cota de referencia y medicion de alturas de los volimenes
interiores se atenderé a lo sefialado en el articulo 8.3.20.2, de esta normativa para
edificios exentos. La aplicacién de las disposiciones de este Ultimo articulo podra, en
casos de pendiente acusada del terreno, limitar la altura y nimero de plantas recayentes
al vial al que se vincula la edificacion.

8.3.20.2.Edificios exantos.

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada a vial, la cota de
referencia para la medicién de la altura seré la cota natural del terreno, no pudiendo en
ningun punto de la parcela superarse la altura maxima fijada para la edificacién por la
normativa del presente PGOU.
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Iguaimente la cara superior del forjado de suelo de planta baja no podré situarse en
ningin punto por encima de ciento treinta (130) centimetros respecto a la cota de
referencia. En consecuencia, en terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de
fraccionarse en el niimero conveniente de partes para cumplir can la condicién antedicha,
no pudiendo sobrepasarse |a altura méxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o
transversal del propio edificio.

Asi mismo, para adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se
construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracién de planta
baja, se someterdn a las condiciones de altura maxima que se fijan en la presente
normativa, y la edificabilidad total no deberd ser en ningin caso superior a la que
resultara de edificar en un terreno con caracteristicas horizontales.

Articulo 8.3.21. Tipos de patios.
1.- Se considerara patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de
los edificios. También sera considerado como patio cualquier espacio no edificado al
interior de las alineaciones exteriores de una parcela.

2.- Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela. Es aquél que esta situado en el interior de la edificacién o
en contacto con alguno de los linderos de la parcela. Por su funcién estos
patios pueden ser:

a.1. Patios de ventilacion, que son aquellos cuyo fin es ventilar piezas no
habitables de la edificacion.

a.2. Patios de luces , sl su fin es ventilar e iluminar piezas habitables de la
edificacidn.

b) Patio abierto: es aqual que cuenta con una embocadura abierta a la via
ptlblica o a un espacio libre publico. Cuando tiene su pavimento por debajo de
la cota de referencia, se denominara patio inglés.

c) Patio de manzana : Se frata de aquel patio rodeado de edificacién que
cuenta con unas condicicnes de accesos y dimensiones tales que permiten su

consideracion como vividero, pudiendo existir viviendas exclusivamente
vinculadas al mismo, que tendrén la consideracién de viviendas interiores.

Articulo 8.3.22.  Ancho de patios y altura maxima vinculada a los mismos.

1.- La anchura del patio es la medida de la separacion dispuesta entre paramentos
verticales opuestos.

2.- Como norma general, no podra reducirse la anchura minima establecida para los
patios mediante la presencia de cuerpos salientes o cualquier otro tipo de construccién.

3.- Los patios deberédn mantener su anchura minima en toda su altura, salvo que
dispongan retranqueos de paramentos que aumenten la latitud de los mismos.

4.- Se considerard como altura méxima de la edificacién vinculada al patio (H), la
distancia entre el suelo acabado de dicho patio y el elemento de remate mas aito

vinculado al mismo, tanto se trate de petos o barandillas de azoteas, o cornisas o aleros
de elementos construidos.

Articulo 8.3.23. Dimensiones minimas de los patios de parcela.
8.3.23.1. Patios de ventilacién.
Todo patio de ventilacién debera cumplir las siguientes determinaciones:

a) La dimensién de cualquier lado del patio de ventilacién sera igual o superior
a doscientos (200) centimetros.

b) En todo patio de ventilacién, se podré trazar en su interior un circulo de
diametro igual a un quinto de la altura maxima vinculada al mismo (H/5).

c) Todo patio de ventilacién tendra una superficie (til igual o mayor a cuatro (4)
metros cuadrados.

8.3.23.2. Patios de luces.

Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones de las diversas calificaciones del
presente PGOU, las dimensiones de los patios se ajustaran a las que se indican en los

siguientes epligrafes de este articulo:
N mmm
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a) La dimensién de cualquier lado del patio serd igual o superior a trescientos
(300) centimetros.

b) En todo patio de luces, se podra trazar en su interior un circulo de didmetro
igual a tres (3) metros y un tercio de la altura maxima vinculada al mismo (H/3).
Las luces rectas no podran en ningdn caso ser inferiores a tres (3) metros. A
estos efectos se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular
al paramento exterior medido en @l eje del hueco considerado, trazado desde
dicho paramento hasta el muro o lindero més préximo.

¢) Todo patio de luces contara con una superficie Gtil igual o superior a nueve
(9) metros cuadrados.

8.3.23.3. Patios abiertos.

1.- La embocadura del patio abierto deberé tener en todo caso un ancho mayor de un
terclo de la altura méxima vinculada a dicho patio (H/3), con una dimensién minima de
seis (6) metros. Esta dimensién minima deberad salvarse en cualquier situacién de
paramentos enfrentados del patio abierto. La profundidad de los patios abiertos sera
como méaximo tres veces la anchura de su embocadura.

2- En el caso de los patios ingleses, caso de que se permita su existencia en las
condiciones de calificacion del presente P(GOU, se atendera para su regulacion a los
anteriores parametros, cumpliéndose ademas que la profundidad minima para los
mismos sera de trescientos (300) centimetros.

B8.3.23.4. Patios de manzana.
Los patios de manzana deberan cumplir las siguientes condiciones dimensionales:

a) Sera inscribible un clrculo de diémetro igual a la menor de las alturas
maximas (H) de las edificaciones vinculadas al mismo, y como minimo de
nueve (9) metros en su Interlor, no siendo en ningln caso las luces rectas
inferiores a tres (3) metros.

b) En todo caso se deberé asegurar una superficie minima atil igual o superior
a ochenta y uno (81) metros cuadrados, de la cual debera encontrarse a la
misma cota una superficie no inferior a cuarenta (40) metros cuadrados.

Articulo 8.3.24, Acceso a los patios.

| ;
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1.- Cualesquiera que sea la naturaleza del patio, éste debera contar con acceso al objeto

de facilitar la obligada limpieza y policia del mismo, impidiéndose en todo caso la
existencia de patios inaccesibles.

2.- Los patios de manzana deberan tener siempre acceso desde todos los portales o
espacios comunitarios que permiten el acceso a las viviendas que rodean al mismo. La
cota de dichos patios de manzana se situard como maximo a una distancia inferior a
ciento treinta (130) centimetros por encima de la cota de referencia, debiendo ademéas

cumplirse con las determinaciones derivadas de la aplicacibn de las legislaciones
sectoriales vigentes de afeccién.

Articulo 8.3.25. Construcciones en los patios.
No se autorizard ninguna construccion de nueva planta, ni obras de ampliacion que

ocupen los patios, cualquiera que sea su tipo. No se entenderan como tales las
dotaciones propias de mobiliario a disponer en los patios de manzana.

Articulo 8.3.26, Cubricion de los patios.

Podréan cubrirse patics de luces yfo de ventilacion con claraboyas y lucernarios
translicidos resueltos sobre estructuras ligeras (monteras), siempre que se prevea un
espacio perimetral desprovisto que asegure la adecuada ventilacion entre los rnuros del
patio y el elemento de cubricién. Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de
ocupacién ni edificabilidad.

Quedan expresamente prohibidas las cubriciones de patios de luces yfo ventilacion
mediante elementos opacos, o elementos tipo chapa galvanizada y/o plastificadal.

i;/\ JUNTR DE ANDALUGAT
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CAPITULO CUARTO CONDICIONES DE CALIDAD,
SALUBRIDAD Y SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Definicion.

Articulo 8.4.1.

Son condiciones de calidad, salubridad y seguridad las que se establecen para garantizar
el buen hacer constructivo, asi como la salubridad y la seguridad en la utilizacién de los
locales por las personas.

Articulo 8.4.2. Ambito de aplicacion.
1.- Las condiciones de calidad, salubridad y seguridad son de aplicacion a obras de
nueva edificacion y de reforma.

2- En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecleran para poder
desarrollar los usos previstos, las determinaciones de aplicacién de la calificacion donde
se encuentre el edificio, y cuantas estuvieran vigentes de caracter sectorial que fueren de
afeccion.

3.- Quedara exentos del cumplimiento de las condiciones establecidas en este capltulo,
las edificaciones y/o elementos catalogados en el presente documento del PGOU de
Dilar que, por la aplicacién de las mismas, puedan ver alterados sus valores protegidos.

Seccidén 12 Condiciones de calidad en los edificios.

Articulo 8.4.3. Calidad de las construcciones.
1.- Las construcciones y edificaciones procducto de obras de nueva planta y/o reforma,
atenderan en sus soluciones de proyecto a las mejores soluciones de estabilidad,
durabilidad, resistericia de materiales, seguridad y mejor economia para el
mantenimiento y conservacion de las obras terminadas.

2.- Todas las construcciones y edificaciones producto de obras de nueva planta y/o

—-raforma atenderén a las determinaciones derivadas de la aplicacién de las diversas

7

‘i_a;g!staciones vigentes de afeccién en materia de construccién, y en su defecto, a las
normas del buen hacer constructivo.

-Arficulo 8.4.4. Condiciones de aislamiento.
1.- Las construcciones y edlificaciones de nueva planta y/o reforma deberan atenerse a
las determinaciones derivadas de la aplicacién de las legislaciones sectoriales vigentes
de afeccibn en materia de transmisién y aislamiento térmico, y de transmisién y
aislamiento acustico.

2.- Todo local o dependencia construida mediante obras de nueva planta y/o reforma
debe ser estanco y estar protegide de la penetracion de humedades. A este fin las
soleras, muros perimetrales, cubiertas, juntas de construcciones, y demas puntos que
puedan ser causa de filtracién de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y
aislados. Junto a ello, las carpinterias exteriores cumplirén la normativa sectorial vigente
de aplicacién en materia de estanqueidad y aislamiento térmico y acustico.

Seccién 28, Condiciones de salubridad en los edificios.

Articulo B.4.5. Pieza habitable.

1.- Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de
estancia, reposo y/o trabajo, que requieran la permanencia prolongada de personas.

No se consideraran como piezas habitables los cuartos de bafio y/o aseos.
2.- Toda pieza habitable deberé satisfacer alguna de las condiciones siguientes:
a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de caracter publico.
c) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las
condiciones especificas establecidas, en su caso, por la calificacién que le sea

de aplicacién.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes a las indicadas para
patios de luces, abiertos y/o patio de manzana.

Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y de
ventilacién establecidas en la normativa del presente PGQU.

3.- No obstante, para determinados usos no residenciales, podran admitirse piezas
habitables que carezcan de huecos en razén de la actividad que en ellas se desamolle,
siempre que cuenten con Instalacién mecanica de venfilacion y extraccién forzada de
aire, y se cumplan las prescripciones establecidas por la legislacion o nornativa de
obligado cumplimiento de afeccién, u ordenanzas municipales dictadas a tal efecto.

Articulo B.4.6. Ventilacion e iluminacion.

1.- Los huecos de iluminacion de las piezas habitables deberdn tener una superficie no
inferior a un décimo (1/10) de la superficie Gtil en planta del local.
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2.- Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable de
ventilacion con una superficie al menos equivalente a un veintavo (1/20) de su superficie
atil.

3.- Las cocinas, asi como cualesquiera ofras plezas donde se produzcan combustion yio
gases, dispondran de conductos independientes de 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,
podréa llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion y extraccion forzada
de aire.

5.- En todo caso, se atendera al cumplimiento de las determinaciones derivadas de las
diversas legislaciones sectoriales y normativas de obligado cumplimiento de aplicacién, y
de las ordenanzas municipales dictadas, en su caso, a tal efecta.

Articulo 8.4.7, Oscurecimiento de piezas habitables.
Con cardcter obligatorio, las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondrén de los
medios necesarios que permitan el oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, bien
mediante la ejecucion de sistemas fijos, o mediante preinstalaciones que prevean la
implantacién de dichos sistemas por parte de los usuarios.

Seccién 3% Condiciones de seguridad en los edificios.

Articulo 8.4.8. Prevencion de incendios.
1.- Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra
incendios establece la legislacion sectorial vigente de aplicacion.

2- Igualmente seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el
Ayuntamiento tuviera aprobadas para aumentar la seguridad preventiva ante el riesgo de
incendios de los edificios y personas.

3.- Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion
contra incendios, en la medida maxima que permita su tipologfa y funcionamiento.

g cam—

“Articulo 8.4.9. Prevencion de las caidas.
1.- Los huecos de los edificios abiertos directamente al exterior estardn protegidos por un
antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100)
centimetros de altura minima. Con igual sistema y bajo las mismas condiciones se
protegerén las terrazas accesibles a personas.

2.- La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior en ninglin caso inferior a
noventa y cinco (95) centimetros.

Articulo 8.4.10. Normas de accesibilidad y eliminacion de barreras

arquitecténicas, urbanisticas y en el transporte.

El presente Plan General de Ordenacién Urbanistica, sus figuras de planeamiento de
desarrollo y los proyectos de obras, urbanizacion y edificacion que se ejeculen en el
término de Dilar atenderan a lo dispuesto en la legislacién sectorial vigente de ziplicacién
en materia de eliminacién de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el transporte.
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CAPITULO Q CONDICIONES DE LAS
DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 8.5.1. Definicion.
Dentro del presente PGOU de Dilar, se consideraran condiciones de las dotaciones y
servicios de los edificios, las que se imponen al conjunto de instalaciones y maquinarias
al servicio de la edificacién, asi como al conjunto de los espacios que ocupen, que
permitan asegurar el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al
destino que tienen previsto.

Articulo 8.5.2. Ambito de aplicacion.

1.- Las condiciones que se sefialan para las instalaciones y servicios de los edificios son
de aplicacién a las obras de nueva edificacién y de reforma. 2.- En todo caso las
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T ‘Articulo 8.54.

instalaciones y servicios de la edificacion cumpliran las determinaciones derivadas de la
aplicacién de las diferentes legisiaciones sectoriales vigentes de afeccion, sin perjuicio
del cumplimiento la normativa de ambito municipal que en este sentido pudiera
promulgarse y tuviese caracter mas restrictivo que aquéllas.

Condiciones estéticas de las instalaciones
y dotaciones al servicio de la edificacion.

Articulo 8.5.3.

1.- Todas las instalaciones y dotaciones al servicio de la edificacion procuraran situar sus
trazados, maquinaria y elementos auxiliares; en el interior de la edificacion, evitdndose,
siempre que sea posible, su manifestacion externa directa.

2.- Para aquellos elementos que ineludiblemente deban aparecer al exterior, se requerird
su Integracion en el disefio del edificio, y la prevision de las medidas oportunas
correctoras de impacto visual, especialmente en aquellas areas o zonas de especial valor
histérico, artistico y/o paisajisticos a preservar. El no cumplimiento de este extremo podra
suponer la denegacion de la licencia para las correspondientes abras de ejecucion.

3.- Las nuevas edificaciones primarén el empleo de redes e instalaciones que discurran
«._ enterradas y/o empotradas, respecto a aquellas dotaciones que requieran el empleo de
Llementos externos para su correcto funcionamiento.

Dotacién de agua.

%", Todo edificio debera disponer en su interior de instalacién de agua corriente potable
., gon dimensionado suficiente para las necesiidades propias del uso.

2.- La red de agua potable abastecerd todos los lugares de aseo y preparacién de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad a desarrollar en la
edificacion.

3.- En aplicacion de lo dispuesto en la legislacion sectarial vigente de aplicacién, y en
virtud de las facultades propias de estea PGOU de Dilar, no se podran otorgar licencias
para la construccién de ningun edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de
agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del suministro municipal,
u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo
humano. Cuando la procedencia de las aguas no fuera municipal, debera justificarse su
origen, |la forma de captacién, emplazamiento, aforos, anélisis y garantia de suministro.

4.- En todo edificio debera preverse la instalacién de agua caliente, cuando menos, en
los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Articulo 8.5.5. Dotacion de energia eléctrica.
Todo edificio contaré con instalacién interior de energia eléctrica conectada a la red de
abastecimiento general o a sistema de generacién propia, realizada de acuerdo con la
vigente legislacién sectorial de aplicacion.

Articulo B.5.6. Gas energético, combustibles sélidos y/o liquidos.
Cuando la fuente de energla utilizada sea el gas, los combustibles sdlidos, o los
combustibles liquidos derivados del petrdleo, deberan ajustarse a lo establecido por la
reglamentacion especifica y demas normas de caracter general vigentes que sean de
aplicacién, tanto para las redes de instalaciones como para la maquinaria vinculada a
dichas energlas.

Articulo B.5.7, Energias alternativas.
Se recomienda que los edificios de nueva construccion prevean espacios y condiciones
técnicas suficientes para la ubicacitn de instalaciones receptoras de energla solar u otra
energla alternativa, que cubran las necesidades domésticas y de servicios propios de la
edificacion.

Dichas instalaciones deberén prever su integracion en el disefio de la edificacion,
teniendo especialmente en cuenta el impacto visual que pudieran producir, sobre todo en
zonas con valores histéricos, artisticos y/o paisajisticos a preservar. El no cumplimiento
de esta premisa podra suponer la denegacién de licencia para las correspondientes
obras de ejecucion.

Articuio 8.5.8, Telefonia.

1.- Todos los edificlos deberan construirse con prevision de las correspondientes
canalizaciones telefénicas, con independencia de que se realice o no la conexidn con el

servicio telefdnico.
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2.- En el caso de edificaciones destinadas a vivienda plurifamiliar se preverd la
intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio, que asegure la comunicacion
desde el portal con cada una de las viviendas.

2.- Toda instalacién de ventilacion o renovacion forzada de aire atendera al cumplimiento
de las determinaciones derivadas de la aplicacién de las legislaciones sectoriales
vigentes de afeccion.
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los valores historicos, artisticos y/o paisajisticos del entorno, y en especial, sobre las
visuales que pudiesen afectar con su implantacién. Se prohliben las instalaciones de
cualquier tipo de antena en las fachadas exteriores del edificio.

4.- Todas las edificaciones deberan atencler a las determinaciones derivadas de la
aplicacion de la legislacion sectorial vigente de afeccién.

=
= Articulo 8.5.9. Radio, television y telecomunicaciones. Articulo 8.5.12. Instalaciones de ascensores y aparatos elevadores.
—
Lig 1.- Toda edificacién contard con prevision de instalacion de antenas receptoras de 1.- Todo inmueble que deba salvar desde su acceso desriveles superiores a tres plantas
[ i | television y radio en frecuencia modulada. En todas las edificaciones destinadas a o alturas plantas superiores a los diez (10) metros, cualesquiera que fuera el uso o
— vivienda plurifamiliar, se prevera la instalacién de antena colectiva para ambos servicios. actividades a los que se destine, debera disponer de ascensor.
Q 2.- En zonas con alto valor ambiental y/o paisajistico, las edificaciones deberén optar Quedan excluidos los edificios destinados a vivienda unifamiliar, o aquellos que por sus
L_Jq' preferentemente por sistemas de captacién de sefial a través de redes subterraneas y/o peculiares caracteristicas y destino, y previa justificacion, no necesitasen de dicha
=L ' empotradas, frente a los sistemas que requieren de instalaciones externas al edificio. instalacién.

= A e ' 3.- En cualquier caso, todas las antenas de telecomunicacioén, incluidas las receptoras de 2.- Se atenderd ademas a lo dispuesto al efecto en las condiciones de uso de la

. S \ i""", sefal via satélite, deberédn emplazarse en el punto del edificlo o parcela en que el normativa del presente PGOU.

i ": i '\&" impacto visual sea menor, y siempre donde dichos elementos sean menos visibles desde

LA b 1 las vias, espacios y/o miradores plblicos, y que no supongan detarioro y/o lesién sobre 3.- En edificios de concurrencia publica de mas de una planta, sera obligatoria la

disposicién de ascensores para salvar el desnivel, que ademés seran aptos para su
utilizacién por personas con minusvalias flsicas.

4.- El dimensionado de los ascensores quedara definido por su capacidad cle carga,
velocidad y nimero de paradas, que se calcularan en funcién del nimero de usuarios
previstos y del numero de plantas servidas. El nimero de ascensores y su tamafio se
determinaran en funcién de las necesidades del edificio, siendo todos ellos aptos para el
ascenso y el descenso.

(= o | Articulo 8.5.10. Instalaciones de climatizacion.
i 5.- Los desembarques de los ascensores instalados tendrdn comunicacién directa a
3 1.- Todo edificio donde existan dependencias destinadas a |la perrnanencia de personas través de zonas comunes de circulacion con la escalera del edificio.
- debera contar, cuando menos, con preinstalacién de calefaccién, que podréd emplear
cualquier sistema de produccion de calor, buscando siempre las soluciones que 6.- Podran instalarse montacargas en aquellos casos que asi convenga al
i conduzcan a un mayor ahorro energético. funcionamiento del edificio.
; i 2.- En el caso de prevision de instalacion de climatizacion para aire acondicionado, 7.- Sera obligatoria la disposicion de montaplatos en restaurantes, bares, cafeterias y
queda expresamente prohibida la colocacidn de aparatos de produccién de frlo que establecimientos similares para el consumo de bebidas y alimentos, cuando las dreas de
queden vistos sobre la fachada exterior de los inmuebles o que sobresalgan de la linea expedicién de al productos y las de estancia del publico se encuentren en distintas
I | de fachada, debiendo en todo caso quedar integrados en la compaosicidn y formalizacion plantas.
| - 1 de la misma, y no admitiéndose su disposiciéin arbitraria sobre el alizado del inmueble.
\A = 8.- Las escaleras mecénicas cumplirdn las condiciones de disefio y construccion
1= 7 | —=——3.-_Toda instalacién de climatizacién atendera al cumplimiento de las determinaciones convenientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecénicas no eximira

darivadas de la aplicacién de las legislaciones sectoriales vigentes de afeccién.

Amiculo 8.5.11  Instalaciones de ventilacién y renovacion forzada de aire.
1.- Salvo en el caso de las dependencias y/o locales que, por su peculiar destino, puedan
ser cerrados (conforme a lo sefialado en el articulo 8.4.5.3. de la presente normativa),
queda expresamente prohibida la ventilacién exclusivamenta mecéanica de las
dependencias destinadas a la permanencia de personas.

de la obligacién de instalar ascensor.
9.- Cualquiera que sea la clase de aparato elevador instalado, deberd atender al
cumplimiento de las normas exigidas por la legislacion sectorial vigente de afeccién.

Articulo 8.5.13. Servicios postales.

Toda edificacién deberd disponer de buzones adecuados para la recogica de la
correspondencia, en lugar ficilmente accesible para los servicios de correos.
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Articulo 8.5.14. Evacuacion de aguas.
Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales, tanto pluviales como fecales,
quedaran definidas por su capacidad de evacuacion, sobre la base de criterios indicados
en la normativa sectorial vigente de aplicacion comespondiente, y debiendo cumplir
ademas las determinaciones técnicas de la empresa que gestione el servicio.

No se admitird el uso de fosa séptica en suelo urbano y urbanizable. Los vertidos
deberan contar con un tratamiento que garantice su conformidad con lo establecido en el
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas. Dichos vertidos deberan contar con la preceptiva
autorizacion de la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir.

Articulo 8.5.15, Evacuacion de humos.
1.- En ningin edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachada, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2.- Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficiente para evitar cue la radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas,
y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

3.- Los conductos no discumrirdn visibles por las fachadas exteriores ni por patios de
manzana y se elevaran como minimo un metro por encima de la cublerta mas alta.

4.- Los conductes de evacuacion de humos cliscurriran predominantemente por el interior
de los edificios, a través de las correspondientes cajas o registros practicados para darles
albergue.

En caso de que discurran a través de patios de luces y/o ventilacién, deberan asegurar
una distancia minima de tres (3) metros hasta cualquiera de los huecos vinculados a los
mismos.

5.- Serén de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier autoridad supramunicipal.

Articulo 8.5.16. Evacuacion de residuos sdlidos.

1.- Queda expresamente prohibida la utilizacién de trituradoras de basuras y de residuos
que viertan a la red municipal de alcantarillado.

2.~ Todo inmueble, local o dependencia que conlleve una determinada actividad, contara
con contenedores adecuados para la recogida de residuos sélidos, que responderan al
modelo aprobado por la administracién municipal, siendo obligacion de los usuarios la
disposicion -y refirada posterior- de dichos elementos en la via publica para su recogida
por el servicio municipal de limpieza atendiendo al horario fijado a tal efecto.

Todo edificio de nueva planta, o afectado por una obra de rehabilitacion o
reestructuracion, deberé prever un espacio en el interior del mismo con dimensiones

suficientes para el almacenamiento de contenedores homologados requeridos: para la
recogida de los deshechos y residuos que produzcan. Dicha dependencia aseguraré su
perfecta independencia de otros usos contenidos en la edificacién.

3.- Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad, por su
naturaleza y caracteristicas, no pudieran ser recogidos por el servicio municipal de
recogida domiciliaria de basuras, deberdn ser trasladados directamente al lugar
adecuado para su vertido por cuenta del titular de la actividad, bajo supervisién de los
servicios municipales correspondientes.

4.- En todo caso, se estard a lo dispuesto en las legislaciones sectoriales vigentes de
afeccién, asi como en las normativas y/u ordenanzas municipales dictadas al efecto en
cuanto a la clasificacién, depdsito y recogida de las basuras o residuos sélidos
generados por las actividades desarrolladas en los inmuebles.

5.- La gestion de los Residuos Sdlidos Urbanos se someterd a lo previsto en el Plan
Director de Residuos Sélidos Urbanos de la Provincia de Granada.

6.- En cuanto a los residuos que tengan la consideracién de inertes, les serda de
aplicacion lo previsto en la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental y legislacién especifica de
residuos. En la licencia de obras figurara el destino final de dichos residuos.
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| APITULO SE DICIONES AMBIENTALES
DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 8.6.1. Definicion.
Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones y sus
instalaciones, cualquiera que sea la actividad a la que se destinen, para que de su
utilizacién no se deriven agresiones al medio natural por emision de radiactividad,
perturbaciones eléctricas, ruidos, vibraciones, deslumbramientos, emisién de gases
nocivos, de humos y particulas, o por sus vertidos liquidos o gaseosos.

Articulo 8.6.2. Ambito de aplicacion.
1.- Las condiciones establecidas en el presente capitulo serdn de aplicacién en las obras
de nueva planta, y en las de reforma, y en el resto de las obras en los edificios en los que
su cumplimiento no supanga una desviacion importante en los objetivos de las mismas.

2.- La administracién municipal podra requerir a los fitulares del inmueble para que
efectien las obras necesarias que permitan la adaptacién del mismo a las condiciones
establecidas en las presentes normas.

3.- Se cumplirdn las condiciones ambientales establecidas por la normativa y/u
ordenanzas municipales, asl como por las legislaciones sectoriales vigentes de afeccion.

Articulo 8.6.3. Actividades permitidas en la

edificacion por razones ambientales.

1.- Sobre la edificacién en Suelo urbano y urbanizable sélo podran instalarse actividades
autorizadas por la vigente Ley Andaluza 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccién
Ambiental, y el vigente Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19
de Diciembre), o legislaciones y reglamentos que las suplieran.

Peodran igualmente instalarse aquellas actividades que en virtud del cumplimiento de las
determinaciones de la legislacién vigente de aplicacién citada dispongan de las medidas
apropiadas de correccion y/o prevenclon.

2.- Ademas, para que una actividad pueda permitirse sobre una edificacién en Suelo

urbano y urbanizable, la misma deberd cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

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

b) No utilizar en el desarrollo de la actividad elementos quimicos que produzcan
molestias a terceros.

¢) Eliminar hacia el exterior emanaciones directas de gases y vapores molestos hacia
terceros.

d) Disponer la maquinaria instalada de tal modo que las vibraciones, si las hubiere, no
sean percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia tan escasa que no causen
molestias a terceros.

e) Cumplir las condiciones sobre ruidos admisibles, conforme a las ordenanzas
municipales y normativas sectoriales vigentes de afeccién, en particular conforme los
niveles equivalentes que se indican en el Decreto 74/199€, de 20 de Febrero, por el que
se aprueba el Reglamento de Calidad del aire.

f) Cumplir las condiciones de seguridad y prevencion frente al fuego.

Emision de radioactividad, perturbaciones
eléctricas, gases, particulas y contaminantes atmosféricos.

Articulo 8.6.4.

1.- Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones eléctricas
deberan atender a las disposiciones especiales vigentes que regulan las mismas
emanadas de los organismos competentes en la materia,

2.- Queda prohibido en Suelo urbano y urbanizable cualquier actividad sobre la
edificacién que genere radiaciones peligrosas, salvo aquéllas que dispongan de
mecanismos de control y regulacién conforme a las disposiciones vigentes en la rnateria.

3.- También se prohiben aquellas actividades que provoquen perturbaciones eléctricas
que afecten al funcionamiento de la maquinaria y las instalaciones de terceros.

4.- Las actividades susceptibles de emitir gases, particulas y/o cualquier contaminante
atmosférico deberédn cumplir las cisposiciones contenidas en la legislacion sectorial
vigente de afeccion, y deberan dotarse de los elementos correctores necesarios,
especialmente en las chimeneas, vehiculos y demas instalaciones que puedan emitir
humeos, olores, polvo o ruldos, siendo un requisito previo a la concesién de licencias.
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CAPITULO SEPTIMO CONDICIONES ESTETICAS |
DE LA EDIFICACION.

Articulo 8.7.1. Definicién.
Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parédmetros que se dictan para
procurar la adecuacién formal minima de los edificios, las construcciones y las
instalaciones al ambiente urbano. Tales condiciones hacen referencia a las
caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, de la composicion, los
materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad y color, las especies
vegetales y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen urbana.

Articulo 8.7.2. Ambito de aplicacion.
Las condiciones que se sefialan para la estética de la cludad son de aplicacién a todas
las actuaciones sujetas a licencia municipal. La administracién urbanistica municipal, en
todo caso, podré requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las
acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas.
La regulacién de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones
generales para la edificacién, en la normativa de proteccion y en las condiciones
particulares de regulacion de cada calificacion.

Articulo 8.7.3. Los edificios en relacion con su entorno.
1.- Las nuevas consfrucciones y las obras que alteren y modifiquen las existentes,
deberan procurar la armonizacién con su entorno. La administracién municipal podré
exigir la presentacién de estudios de integracién paisajistica y/o visual, como
documentacion complementaria de los proyectos de edificacién, donde aparezcan
reflejado el conjunto de los espacios plblicos a los que diera frenfe la edificacién, junto
con el resto de edificaciones existentes colindantes con el inmueble propuesto, tanto en
su estado actual como futuro.

2.- Los edificios de nueva planta deberan, entre otros condicionantes, considerar su
adaptacién a la topografia del terreno, la Integracién de la vegetacidn existente de
interés, el respeto a la presencia de hitos urbanos o visuales interesantes a preservar, el
-posible impacto de la edificacién proyectada sobre los perfiles de la zona, la incidencia de
la misma en el soleamiiento y ventilacién de las edificaciones de las fincas colindantes, la

. relacién con las vias ylo espacios publicos, la adecuada respuesta tipolégica de la
-solucién proyectada, la utilizacién de materiales propios de la zona, y demas pardmetros

que faclliten su integracién en el entorno urbano préximo.

3.- La administracion municipal podra establecer criterios para determinar la disposicion y
orientacién de los edificios en lo que respecta a su percepcién visual desde el viario o
espacio publico, o deside puntos frecuentes o importantes de contemplacién, en aras de

proteger y/o potenciar determinaclos valores paisajisticos, ambientales o de imagen
urbana.

4.- La administracién municipal podré también, a través de la redaccién de las oportunas
ordenanzas municipales, establecer criterios selectivos y/o restrictivos para el empleo de
materiales en la edificacion, asi como para la fijacion de las texturas y coloraciones
admisibles para los mismos.

Proteccion de los edificios,
los ambientes y la imagen urbana.

Articulo 8.7.4.

1.- Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas
que para cada tipo de obra se determinen en estas Normas, asi como a las especificadas
en las condiciones particulares para cada zona, y en su caso, las derivadas de la
normativa de proteccién de aplicacidn.

2.- Las obras de mantenimiento de los edificios, tendentes a la buena conservacién de
los mismos, deberan adaptarse a la organizacién espacial, estructura y compasicion del
edificio existente. Los elementos arquitecténicos y los materiales empleados deberan
adecuarse a los que presenta el edificio, o a los que presentaba antes de intervenciones
de adici6n y/o reforma de menor interés.

3.- En las obras de restauracion, ademas de lo indicado en el parrafo anterior para las
obras de mantenimiento y conservacion de la edificacion, se respetardn las
caracter(sticas bésicas del edificio y se velard por la conservacién de los elementos de
decoracion procedentes de etapas anteriores de interés, asi como por el cumplimiento de
la normativa de proteccién de aplicacion.

4.- En el caso de obras de reforma donde se mantengan las fachadas, deberan
respetarse la composicion de las mismas y sus materiales de acabado. Para el caso de
obras de remonte o ampliacién de fachadas, los nuevos cuerpos deberédn integrarse
compositivamente con la fachada originaria, aunque deberdn quedar claramente
explicitas las caracteristicas del edificio original, diferencidndolas de la nueva actuacion.

En todo caso, las obras de reforma atenderan a las condiciones establecidas en la
normativa de proteccién del presente documento.

Articulo 8.7.5. Composicion y materiales de |las fachadas.
1.- Las soluciones de los ritmos de las fachadas y de la relacién huecos-pafios macizos,
asi como de la proporcién de dichos huecos, deberén adecuarse a las caracteristicas
tipoldgicas de la edificacién, considerando las invariantes del entorno y, en su caso, la
proximidad de edificaciones catalogadas, que en caso de ser colindantes, obligaran a
adecuar la composicién de la nueva fachada a las invariantes de las preexistentes,
considerando las referencias correspondientes a aleros, cornisas, impostas, vuelos,
zocalos...

En todos los casos se debera procurar la coherencia entre la compaosicién y formalizacién
de la fachada y la estructura y organizacion del edificio.
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2.- Las fachadas de los edificios deberan componerse unitariamente en todas las plantas
del edificio, incluidos los locales comerciales si los hubiera, debiendo resolverse
totalmente en el proyecto que se presente para la solicitud de licencia. Queda totaimente
prohibido la composicion incompleta, dejando pendiente la fachada de los locales
comerciales.

3.- La disposicion y tamafio de los huecos en los paramentos verticales de las
edificaciones, asi como la proporcién entre éstos y lo macizo, y la relacién entre la
anchura y la altura de los mismos, debera de acomodarse a las invariantes del entorno.

i
4

A

‘(_::—__) Los huecos de las instalaciones comerciales, establecimientos publicos, pequefios
L{f talleres y garajes deberén quedar integrados en la composicién genaral del edificio.
L

Se recomienda el empleo de huecos adintelados en las fachadas, debiéndose evitar la
presencia de soluciones en arco en la formalizacion de huecos, salvo los existentes en
wedificios catalogados y expresamente protegidos, o aquellos que se deriven del empleo
de sistemas constructivos o estructurales coherentes con su presencia, como arcos de
descarga en muros de fabrica de ladrillo.

LAPRQE

4.- Se recomienda el emplec de materiales tradicionales propios de las construcciones
del lugar. El tipo de las fabricas y la calidad, textura y acabado de los revestimientos, se
realizara en funci6n de los criterios de composicién y estéticos del lugar donde se ubique
la edificacién.

Se prohibe el acabado mediante blogue de hormigdn, y las fachadas total o parcialmente
e — alicatadas. Se prohibe el empleo en fachada de ceramica vidriada propia de interiores y
1 E las baldosas hidraulicas, terrazos, azulejos o similares.

5.- La composicion de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida dignidad
¥ en consonancia con la fachada principal.

c 6.- En todas las edificaciones en esquina serd necesaria la colocacién de rétulos que
o N | indiquen los nombres de las calles. Estos rétulos atenderan al modelo aprobado por la
administracion municipal.

8% Criterio andlogo se seguiré para la rotulacion del nimero de calle correspondiente a los
inmuebles.

Modificaciones de fachadas existentes.

Articulo 8.7.6.

1.- El presente articulo seré exclusivamente de aplicacién sobre edificios no catalogados,
» - Wonde podra procedersie a la modificacion de sus fachadas, mediante la realizacién de un

=5 = “sproyecto técnico que garantice el tratamiento unitario del conjunto arquitecténico y su
2 ‘adecuacion al entorno vy lugar donde se ubica.

.2~ lgualmente podra procederse al cerrado de terrazas y balcones existentes, siempre y
«-tuando responda a un proyecto técnico gue actie sobre la totalidad de la fachada

-+ _4roduciendo una solucion unitaria de la misma. Dicho proyecto seré presentado por el

5 propietario o comunidad de propietarios del edificio.

Queda expresamente prohibido el cerramiento anarquico y/o individualizado de terrazas
o balcones existentes.

3.- En el caso de existencia de edificios donde se hubieren realizado cerramientos
anérquicos de terrazas y/o balcones, la administracién municipal podra redactar de oficio
un proyecto de conjunto para la adecuacién de toda la fachada a un disefio unitario,
instando al propietario o comunidad de propietarios a la ejecucién del proyecto, y
pudiendo ejecutarlo subsidiariamente repercutiendo su costo en las licencias
correspondientes.

4.- Queda expresamente prohibida la colocacion de capialzados exteriores a losi huecos
de la edificacién, salvo que los mismos respondan a un proyecto técnico unitario que
afecte a toda la fachada, y siempre que la solucién formal propuesta no suponga dafio o
deterioro los valores arquitecténicos de la misma. Se exigira un proyecto técnico que
garantice tales extremos.

Articulo 8.7.7. Sopartales.
1.- En aquellas zonas o calificaciones donde el planeamiento permita la disposicién de
soportales en la edificacidn, éstos deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) No podrén rebasar en ninglin caso las alineaciones exteriores fijadais por el
planeamiento con los elementos verticales de apoyo.

b) Su ancho interior libre serd como minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

¢) La altura libre minima y la altura méaxima corresponderan a las fijadas para
las plantas bajas en las condiciones generales de la edificacion, condiciones de
usos y en las determinaciones de la correspondiente calificacion.

2.- Queda expresamente prohibidos la disposicién de soportales y/o disefio de fachadas
porticadas en aquellas zonas donde no lo permitan expresamente las condiciones
particulares de calificacion.

Articulo 8.7.8. Zdécalos.
1.- Las edificaciones, salvo disposicién en contra de la narmativa de proteccion o de las
determinaciones correspondientes a la calificacién donde se sitie, podran contar con un
tratamiento de zécalo con el fin de proteger a la fachada de posibles agresiones y
resolver el contacto con el espacio publico.

2.- Se recomienda el empleo de materiales pétreos naturales en los z6calos, evitdndose
materiales de escasa capacidad resistente, o aquellos que perjudiquen la estética de la
fachada.

Quedan prohibidos los zocalos tratados con materiales cerdmicos vidriados, terrazos,

mamposterias...
»
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3.- El z6calo podra sobresalir con respecto al plano de fachada entre cinco (5) y diez (10)
centimetros. Para la fijacibn de su altura se considerardn las invariantes de las
edificaciones del entorno més préximo, evitdndose en cualquier caso soluciones que
distorsionen las imagenes urbanas preexistentes.

Articulo 8.7.9, Cuerpos salientes.
1.- Se entiende por cuerpos salientes, los cuerpos de la edificacién habitables u
ocupables, cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada, o de la linea de
edificacién.

Dichos cuerpos salientes podran a su vez estar cubiertos o no.

2.- Se prohfben los cuerpos salientes en planta baja en cualquier tipo de edificacion.

3.- Salvo disposicion contraria recogida en las condiciones particulares de calificacién o
en la correspondiente normativa de proteccion, se permiten los cuerpos sallentes si su

vuelo es igual o inferior a las dimensiones cue a continuacion se indican, consideradas
las mismas siempre entre alineaciones:

Calles de ancho igual o mayor a 20 metros 1,00 m
Calles de ancho igual © mayor a 10 metros 0,70 m
Calles de ancho inferior a 10 metros 0,40 m

El saliente se computaréa a partir del paramento de fachada.
4.- Los cuerpos salientes deberdn separarse la medida del vuelo y como minimo sesenta
(60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada.

Articulo 8.7.10. Elementos salientes.

1.- Se entiende por elementos salientes aquellas partes integrantes de la edificacion, o
sus elementos constructivos, no habitables ni ocupables, que poseen caracter fijo y que
sobresalen de la linea de fachada o de la linea de la edificacién.

2.- Las rejas voladas y las molduras decorativas podrén sobresalir un méximo de quince

LV =

., (15) centimetros respecto al paramento de fachada.

_ """'G,- Rara el caso de piezas de aleros y cornisias, el ancho del vuelo de dichos elementos

cumplird las determinaciones establecidas en el articulo anterior para los cuerpos
s@}i,antes, en funcién del ancho de la via hacia donde se vincule la edificacién.

{-‘ Cualquier voladizo se dispondrd a una altura minima respecto de la rasante de la
<gacara contigua a la edificacion de tres (3) metros, debiendo en todo caso dicho vuelo

0" quedar remetido cuarenta (40) centimetros respecto de la linea del borde més exterior de

la acera, respetando en cualquier caso el arbolado y cualquier tipo de mobiliario urbano
existente en el viario o espacio publico.

Articulo B.7.11. Marquesinas y toldos.
1.- La altura libre minima de marquesinas y toldos sobre la rasante de |a acera contigua a
la edificacién sera de tres (3) metros, debiendo en todo caso quedar remetidos respecto
de la linea de borde exterior de acera cuando menos cuarenta (40) centimetros.

2.- Se admiten elementos colgantes no rigidos para los toldos que dejen una altura libre
minima respecto a la rasante de la acera de doscientos cincuenta (250) centimetros. No
se permitird en ningin caso la existencia de elementos sustentantes que apoyen
directamente sobre la calzada o acera.

Articulo 8.7.12. Portadas, escaparates, anuncios y muestras.
1.- La alineacién exterior no podré rebasarse en planta baja con salientes supariores a
quince (15) centimetros, con ninguna clase de decoracion de portales o cualquier otro
elemento.

2.- En el caso de aceras existentes de ancho menor de setenta y cinco (75) centimetros,
no se admitiré ninguna clase de saliente.

3.- Las decoraciones publicitarias de locales comerciales, las muestras y los anuncios,
deberan integrarse en la composicidn de la fachada, no ocultar huecos de locales propios
y/o colindantes, y responder a las necesarias condiciones de dignidad y estética en la
utilizacion de sus materiales, recomendandose el empleo de rétulos sobre los dinteles de
los locales, sin ocultar los mismos.

Se debera presentar un proyecto técnico de instalacion de anuncios, carteles publicitarios
y/o muestras, donde quede reflejada la composicion de los mismos con el resto de la
fachada del inmusble.

Los vuelos de anuncios y muestras no rebasaran las dimensiones fijadas para los
cuerpos y elementos salientes en las presentes Normas.

No podran situarse anuncios sobre las cubiertas de los edificios, salvo en el caso de los
edificios de uso exclusivo comercial, o con uso exclusivo de local de espectéculos o
reunion, siempre que no superen en altura un décimo de la correspondiente a la
edificacién, y aseguren la correcta composicién con el resto de la fachada.

4.- Se atendera en todo caso a las determinaciones derivadas de la aplicacién de las
distintas ordenanzas municipales que se dicten al efecto.
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Articulo B.7.13. Medianerias.
1.- Los pafios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean tan dignos como los de fachada.

2.- Por razones de ornato el Ayuntamiento podra asumir subsidiariamente la ejecucion de
obras de mejora de medianerias en determinados espacios plblicos de importancia
estética.

3.- lgualmente el Ayuntamiento podra elaborar una ordenanza que regule las condiciones
estéticas de tratamiento de las medianerias, pudiendo exigir la adaptacién de las mismas
a los propietarios de los correspondientes inmuebles y actuar, en caso de desestimiento
de éstos, mediante ejecucion subsidiaria.

Articulo 8.7.14, Cubiertas.
1.- La solucién de cubiertas atenderd a las determinaciones expresadas en las
condiciones particulares de calificacién, y/o normativa de proteccién correspondiente.

2.- Las soluciones de cublertas consideraran la adecuacién e integracién del edificio con
el entormo proximo y el paisaje, asi como la incidencia de las soluciones propuestas en el
paisaje y/o las visuales de interés.

3.- En el caso de soluciones de cubiertas inclinadas, se recomienda la utilizacién de teja
ceramica curva para su acabado, siendo la pendiente méxima admisible del cuarenta por
ciento (40%).

4 - Quedan prohibidos los acabados con piezas de fibrocemento o similar, asi como las
laminas asfélticas vistas con acabado metalizado.

5.- La recogida de aguas debera solucionarse mediante la disposicion de canalones y
bajantes, vistos u ocultos, que eviten el vertido directo de pluviales desde las cublertas al
viario o espacio publico.

Los bajantes vistos deberédn quedar embutidos en el paramento de fachada, y/o

Condiciones estéticas de |as construcciones
por encima de |a altura maxima permitida.

Articulo 8.7.15.

{ ; protegidos hasta una altura de ciento cincuenta (150) centimetros desde la rasante de la
; - acera terminada.
: - o Ty, -

=

1.- Las chimeneas y elementos propios de ventilacién o de evacuacién de humos,
‘calefaccion y acondicionamiento de aire, deberan quedar integrados en la composicion
-general del inmueble, considerandose especialmente en el caso de su posible
vigualizacién desde el viario o espacio ptiblico, o desde puntos de miradores visuales de

-\~ @8pacial interés.

2.- Queda prohibida la instalacién de depdsitos de agua vistos por encima de la altura
méxima permitida, debiendo ubicarse bajo cualquier forjado o cubierta permitidos.

Articulo 8.7.16. Cercado de solares y cerramientos de parcelas.
1- Tanto los solares, como aquellos otros terrenos que el Ayuntamiento disponga,
deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion exterior,
de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, mediante fabrica de elementos
opacos debidamente enfoscada y pintada.

2.- Los cerramientos de parcelas, hacia vial o espacio publico o hacia fincas colindantes,
responderan a las condiciones particulares de calificaciéin y/o normativas de proteccion
de aplicacién, no pudiendo rebasar en ning(in caso la altura de tres (3) metros.

3.- En ninglin caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan
causar lesiones a personas o animales.

Articulo 8.7.17. Proteccién de elementos naturales y vegetales.
1.- El arbolado existente en los viarios y espacios ptblicos, aunque no hayan sido
calificados como zonas verdes, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea
necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se
procurard que afecten a los de menor edad y porte, y a ser posible se procurara su
replantacion o sustitucién por nuevos ejemplares.

2.- Los espacios que se encuentren ajardinados en la actualidad, tanto sean de titularidad
ptblica como privada, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
especialmente las de gran porte y/o especial valor botanico.

3.- Cuando una obra pueda afectar a un ejemplar vegetal de interés, de propiedad
plblica y/o privada, deberd expresarse dicha circunstancia en la solicitud de licencia
carrespondiente y, en su caso, venir reflejado en el corespondiente proyecto técnico. El
afectante deberd presentar y asegurar la ejecucion del conjunto de medidas destinadas a
su conservacion y/o preservacién, dotando a la planta en cuestién de los mecanismaos de
proteccién adecuados.

4.- La sustitucién del arbolado de gran porte existente, tanto sea de titularidad publica
como privada, blen por causas de deterioro o desaparicién, serd obligatoria a cargo del
responsable de la actuacién causante de tal hecho, sin perjuicio de las sanciones que
pudieran afectarle en caso de tratarse de especie protegida. La sustitucion se hara por
especies iguales y del mismo porte que las desaparecidas o, en caso de imposibilidad
justificada de tal extremo, por la especie predominante en el conjunto del arbolado
préximo.

5.- Debera prestarse especial atencién a la proteccién de elementos naturales que
pudieran aparecer en el transcurso de intervenciones adilicias y/o de obra civil, tales
como afloramientos de vetas de piedras naturales de interés, donde se deberé procurar
la integracién de los mismos en el conjunto de la intervencion.
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' TULO OCTAVO CALIFICACIONES EN SUELO

URBANO. DISPOSICIONES PRELIMINARES.
Articulo 8.8.1. Condiciones particulares de calificacion.
Las condiciones particulares de calificacién son aquellas que regulan las condiciones a
las que deben ajustarse los edificios en funcidn de su localizacién, junto con las

condiciones de regulacion de usos y generales de la edificacion establecidas en las
Normas Urbanisticas del presente PGOU de Dilar.

Articulo 8.8.2. Implantacién de usos de equipamiento comunitario.

Con carécter general, podran implantarse usos de equipamiento comunitario de
titularidad publica, en cualquiera de |as calificaciones establecidas en Suelo urbano sobre

parcelas con dimensiones minimas disconformes con las determinadas por la normativa
correspondiente, siempre que las caracteristicas del servicio que presten lo justificare.

Articulo 8.8.3. Calificaciones.

1.- El presente documente del PGOU, en funcién de los objetivos que persigue, distingue
|as siguientes calificaciones en Suelo urbano:

- Residencial en manzana cerrada 1.

- Residencial en manzana cerrada 2.

- Residencial unifamiliar adosada .

- Residencial unifamiliar aislada 1.

- Residencial unifamiliar aislada 2.

- Residencial plurifamiliar en bloques abiertos
- Huertos urbanos.

- Terciario

- Equipamiento comunitario.

- Industria en manzana.

- Transporte e Infraestructuras Basicas.

- Jardin Privado

e —

u—-""']’

2.- Las unidades de ejecucion delimitadas en el presente PGOU, asi como todas aquellas
actuaciones relacionadas con la obtencién de sistemas cle utilidad publica no incluidos en
unidades de ejecucién en Suelo urbano, atenderdn a las determinaciones sefialadas en
las correspondientes fichas de planeamiento y/o normativas de este documento.

P\ JUNTA DE ANDRLUGA ]

| CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES
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CAPITULO NOVENO CON

RESIDENCIAL EN MANZANA CERRADA.

Articulo 89.1. Ambito de aplicacién y condiciones

especiales para la misma.
1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a los
sectores calificados como Residencial en Manzana Cerrada en los documentos gréaficos
del presente PGOU.
Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamillar con
edificaciones entre medianeras que disponen sus lineas de edificacibn sobre las
alineaciones exteriores que definen las manzianas.
2.- Junto a las condicicnes establecidas en la presente calificacion cleberan atenderse las

derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea
de afeccion.

Articulo 8.9.2. Condiciones particulares de parcelacion.
1.- Parcela minima.

'Se establece como parcela minima aquella que relina las siguientes condiciones:

- Superficie minima: setenta y cinco (75) metros cuadrados.

- Lindero frontal: quinientos (500) centimetros.

&#“En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
aungue no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

\Vd s ¢
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2. Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes rednan las
condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
articulo.

|.as gondiciones de ordenacién de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificaicién establecidas en este capitulo.

En todo caso deberé atenderse también a lo sefialado para los edificios protegidos en las
normas de proteccién del presente documento.

Articulo 8.9.3. Alineacion a vial o espacio publico.
1.- Las edificaciones dispondréan su linea de edificacién sobre las alineaciones exteriores
marcadas en los planos de la documentacion grafica del presente PGOU de Dilar, salvo
que aparezca grafiada en los mismos una linea de edificacion retranqueada de dicha
alineacion.

2.- No se admiten retranqueos en ninguna de las plantas vinculadas a vial publico.

Articulo B.9.4, Ocupacion de parcela.
1.- La ocupacidén méaxima en planta sera de un cien por ciento (100%) de la superficie de
parcela para cada una de las plantas de la edificacién, incluida la baja.

2.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracién, rehabilitacién y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién
en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera justificarse
mediante levantamiento completo y detallado de la edificacion la naturaleza y extension
del edificio original a intervenir.

3.- Para el caso de parcelas incluidas dentro de los perimetros de proteccién, debera
ocuparse obligatoriamente el 100% de la parcela en los cinco (5) primeros metros de
fondo, medidos desde la linea de edificacion.

Ademas, en el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal, dicha ocupacién seré
obligatoriamente del 100% en un fondo minimo de cinco (55) metros a computar desde la
linea de fachada en la que dando a vial o espacio publico se sitlie el acceso principal del
edificio.

En el resto de la parcela, la edificacion respondera, a la posibilidad, cuando exista, de
agotamiento del derecho de edificacion establecido sobre el total de la parcela,
respetando en su caso el fondo maximo edificable y/o linea méxima de edificacion,
cuando éstas se encuentren reguladas y/o grafiadas en la documentacién del presente
PGOU.

En aquellas parcelas en las que, bien por sus caracteristicas geométricas, bien por la
imposibilidad de cumplimiento de las condiciones minimas de higiene y salubridad para
las viviendas, se justifique la imposibilidad de cumplir lo sefialado con anterioridad en
cuanto a la obligatariedad de acupacion de un fondo minimo desde la linea de edificacion
de ancho cinco (5) metros, se permilira realizar patios de parcela en dicha franja.

BDILAR



Articulo 8.9.5. Ocupacion bajo rasante.
1.- Sdlo podra construirse una planta de s6tano o semisétano, destinada exclusivamente
a garaje o aparcamiento de vehiculos yl/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta sétano o semis6tano podra ocupar el 100% de la superficie
de parcela.

= 3.- En proyectos unitarios de viviendas situados fuera de los perimetros incoados y/o
& ] declarados de proteccion, se admite la implantacién de un sétanc o semis6tano comun
L destinado a la solucién de aparcamiento de vehiculos siempre que todas las plazas de
a"’% i aparcamiento estén vinculadas a la edificacion situada sobre rasante.
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4 - En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los mismos
se situard a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.

Y|
!_‘ j Articulo 8.9.6.

1.- Para la subizona 1: El nimero maximo de plantas sera el fijado en los planos
correspondientes a la documentacién grafica de este PGOU de Dilar, y en caso contrario
se entenderé que dicho niimero de plantas es de 3 (bajo + dos).

\
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Altura y niimero de plantas.

I Para la subizona 2: El nimero maximo de plantas sera &l fijado en los planos
- ' ‘ correspondientes a la documentacion gréfica de estesPGOU de Dilar, y en caso contrario
| se entendera que dicho nimero de plantas es de 2 (bajo + una).

T
- '] Dicho nimero de plantas tendra carécter ce obligatorio para las lineas de edificacion
C :3' vinculadas a los viales o espacios plblicos que permiten el acceso a la edificacién,
- 2.- En parcelas con més de un lindero frontal, la altura sefialada en el presente PGOU se
-

considerara como obligatoria en el lindero donde se sitie el acceso principal, debiendo
considerarse como altura méxima para el otro lindero. En cualquier caso, y en éste lltimo
podra rebajarse como méaximo en una altura la establecida por el presente PGOU. Caso
de que el numero de plantas fijado para cada uno de ellos sea diferente, la mayor podré
_gg;;tandersa sobre la menor contando en cualquier caso con un fondo méaximo de nueve
(9) metros.

3.- Para el caso de sectores calificados como Residencial en Manzana Cerrada, incluidos
dentro de los perimefros de proteccion, deberda mantenerse obligatoriamente la altura
fijlada por los planos de la documentacion grafica del presente PGOU de Dilar en los
cinco (5) primeros metros de fondo, medidos desde la linea de edificacién.

En el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal serd obligatorio el mantenimiento
de la altura fijada en los planos de la documentacién gréfica del prasente PGOU de Dilar
en un fondo minimo de cinco (5) metros, a computar desde la linea de fachada en la que,
dando a vial o espacio publico, se sitle el acceso principal del edificio.

Para el restoc de la parcela, el nimero méximo de plantas sera el fijado por los planos de
la documentacién gréfica del PGOU.

4. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del niimero de
plantas:

a) Para una planta, se fija una altura méxima de cuatrocientos sesenta (460)
centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura maxima de setecientos noventa (790)
centimetros.

c¢) Para tres plantas, se fija una altura méaxima de mil ciento veinfe (1120)
centimetros.
Articulo 8.9.7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1.- Se atendera a lo sefalado en el articulo 8.3.17. para las condiciones de la edificacién
de la presente normativa.

2.- La superficie méaxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de
la altura méxima no sobrepasaré en ningln caso los doce (12) metros cuadrados,
estandose a efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 8.3.13.
de la presente normativa.

3.- La altura méaxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura

méxima se fija en trescientos treinta (330) centimetros siobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.

Articulo 8.9.8. Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcién del ndmero
de plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

Subzona 1:

- 2,40 m*t/m’s

Subzona 2:

a) para edificios de dos plantas: 1,50 m*%/m?s.

b) para edificios de tres plantas: 2,20 m*t/m’s

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacién.

BDILAR

[ OVPUTACION PROVINCIAL DE GRANADA [EXCELENTISIMO AYUNTAMENTO DE DIAR [l PLAN GEMERAL DE ORDENACION URBAMSTICA |



.

3- En los supuestos de obras de conservacién, restauracion, rehabilitacion vy
acondicionamiento de la edificacién, u obras de reforma, la edificabilidad méxima serd la
existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos afadidos al mismo.

Articulo 8.9.9. Patios.
1.- Se permiten los patios de parcela, con las condiciones expresadas para los mismos
en el articulo 8.3.23.

2.- En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana comunitario,
deberd asegurarse la existencia de parcelas individualizadas para cada unidad de
vivienda, y el cumplimiento de las dimensiones minimas fijadas para los patios de
manzana en el articulo 8.3.23.

Articulo 8.9.10. Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptarén a la arquitectura original circundante mediante
la adecuacion a sus valores y principios de compasicién.

2.- Se cumplirdn las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
edificacidn, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el
Catalogo del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la
normativa de proteccién.

s eeeed3 - @S CONSHrUCCiONES € instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan

# F =7~ pdecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicién valumétrica y tratamiento de
D —= imedianerias, tratamiento de cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de
-3 = #— Ffachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberdn presentar planos
- = 5 onjuntos con la totalidacd de los edificios catalogados colindantes, recogiendo las
= 2l o 1 1—5—3 achadas y los diversos niveles de planta, si se considera de interés;, de forma que se
= 3 cg | 3= (ustifique la actuacion propuesta.
ISR | o
bad 2 - -~ En aquellas zonas incluidas dentro de dmbitos de los perimetros de proteccién, el
= -, ?{ ratamiento de cubiertas obedecerd a las invariantes propias de la zona donde se ubique
= | ¥ la edificacién y, en su caso, al tratamiento predominante correspondiente a la edificacién
M~ | %.F sustituida,
— R,
J ‘(’ ‘f B.- Se prohiben los soportales y las plantas bajas porticadas.
1 A\ o
:Lf: E.- El tratamiento de cubierta en las zonas indicadas en |la presente normativa como de
f /‘ <% feupacién y altura obligatoria para un fondo de cinco (5) metros desde la linea de
e ~edificacion —sectores incluidos dentro de perimetros de proteccidn—, sera mediante

cubierta inclinada de teja cerdmica tipo drabe, que en el caso de faldones de longitud, en
proyeccion horizontal, superior a cuatro (4) metros, deberd ser a dos aguas.

7.- En aquellas parcelas que presenten mas de un frente de parcela a vial o espacio
publico, serd obligatorio el tratamiento como fachada de cada uno de dichos frentes,
atendiendo al nimero de plantas minimo fijado en la presente normativa, y con una altura

minima de doscientos cincuenta (250) centimetros, con claro predominio del macizo
sobre el hueco.

Articulo 8.9.11. Condiciones de intervenciones de caracter singular.
1.- Se admite la posibilidad de intervenciones de caracter singular en la zona calificada
como Residencial en Manzana Cerrada, de iniciativa plblica o privada, que se aparten de
algunos de los parametros sefialados por la normativa del presente PGOU, siempre que
las mismas supongan una aportacién incuestionable de cualificacién y enriguecimiento
del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La edificacién debera estar situada en una posicién urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
plblicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusién de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de |la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con émbito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde debera justificarse la
conveniencia de |a solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto
de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

¢) La intervencidn singular atenderd a las siguientes premisas:

- Se atenderd la condicidon de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la parcela,
aunque el proyecto debera contemplar las condiciones generales de la
edificacion de este PGOU de Dilar y no superara los limites de edificabilidad
méxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacién.

- Se respetaran las condiciones de usos estahlecidas para esta calificacién por
la presente normativa.

- Se permitird el retranqueo de la linea de edificacién con respecto a la
alineacién exterior definida en los planos de documentacién gréfica del
presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo uniforme.

- Se cumplirén las condiciones estéticas relativas a la proximidad & elementos
catalogados.

- Se limitara a edificios publicos o de uso colectivo.

3.- El Organismo competente para la valoracién arquitecténica serd la Delegacién

Provincial de la Consejeria de Cultura.
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Articulo B.9.12. Condiciones particulares de uso.

1- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los

correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR O PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE
O DE PROTECCION PUBLICA, Y RESIDENCIAL SINGULAR.

2.- Ademas de los expresamente grafiados para esta calificacion en los planos de la
documentacién gréfica del presente PGOU de Dilar, se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario.

-..\
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Subzona 3:

DE LA CALIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA.

- Superficie minima: doscientos veinticinco (225) metros cuadrados o la parcela
catastral existente en el momento de la Aprobacion Definitiva del presente
PGOLI.

- Lindero frontal: seis (6) melros.

Articulo 8.10.1. Ambito de aplicacion.

En el Suelo urbano ya consolidado se considera parcela minima a toda parcela existente,

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los ! P !
aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

sectores calificados como Residencial Unifamiliar Adosada, en los documentos gréficos
del presente PGOU de Dilar.

{ E é = 2.- Agregaciones y segregaciones.
il E Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar con . ) ) .
5 = — edificaciones adosadas en alguno de sus linderos, que disponen sus lineas de edificacion Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes recinan las
== 3 = sobre las alineaciones exteriores que definen las manzanas o retranqueadas respecto a condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
oY — las mismas. Responden por lo general a proyectos de asentamientos propios de la articulo.
=5 —_— i periferia, 0 a actuaciones histéricas y/o de nueva edificacién en zonas de ensanche y i
e &= —— media ladera. Las condiciones de ordenacion de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
il é (Y] [ = caso, a las concliciones particulares de: calificacion establecidas en este capitulo.
= 2 = —_— Dentro de esta calificacion se integran tarnbién las asociaciories de viviendas . . i N gt
o] & ~C> | unifamilares adosadas gque cuentan con espacios libres comunitarios, Para el caso de sectores calificados como Residencial Unifamiliar Adosada, incluidos
ﬁ =| - T | independientemente de que cada unidad de vivienda cuente a su vez con espacios libres dentro de los perimetros de proteccién, no se permite la agregacion ni la segregacion de
= u = - de caracter privativos (asaciaciones lineales de viviendas unifamiliares en torno a patios parcelas hasta tanto no se aprueben para los mismos las correspondientes figuras de
o [3p] oS de manzana). planeamiento de proteccién especifical.
(‘ 2.- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse las En todo caso deberd atenderse también a lo sefialado para los edificios protegidos: en las
Cg_ = derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea normas de proteccion del presente documento.
N — ﬂ/ de afeccion. —— .
.- Actuaciones en conjunto.
Se permite realizar actuaciones en condominio, con tipologias de edificacion de viviendas
A Articulo 8.10.2. Condiciones particulares de parcelacion. unifamiliares de: caracter aisladas o adosadas, y con una composicion libre, asi como un

. r
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ajardinamiento y ordenacién comtin, siempre que cumplan los siguientes requisitos:

- El nimero maximo de viviendas vendra determinado por el menor de los
siguientes valores:

Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes condiciones:

Subzona 1:

o Cociente de dividir la superficie total de la parcela por la superficie
- Superficie minima: doscientos (200) metros cuadrados o la parcela catastral minima establecidla segin la subzona.
existente en el momento de la Aprobacion Definitiva del presente PGOU.
- Lindero frontal: ocho (8) metros. o Cociente de dividir la longitud total de: las fachadas por el lindero
frontal minimo establecido segun la subzona. A tal efecto, en las
esquinas se restard en una de las longitudes de fachada el valor de
dicho frontal minimo. Si se completa la red viaria publica existente se
podran tener en cuenta las fachadas de la red viaria resultante.

Subzona 2:
- Superficie minima: ciento setenta y cinco (175) metros cuadrados o la parcela

catastral existente en el momento de: la Aprobacion Definitiva del presente - El edificio o edificios resultante se adecuara a las condiciones de ordenacion
PGOU. fisica (ocupacion, edificabilidad, altura establecidas para esta calificacién. Sin

- Lindero frontal: cinco (5) metros.
N mma
=
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embargo la separacion a linderos sera mayor que la mitad de la altura de la

La edificacion resultante se ordenard mediante division horizontal, en la que
necesariamente habrén de definirse los elementos comunes y los privativos, pudiendo
existir elementos comunes cuyo uso se asigne, de forma privativa y excluyente, a
algunas o todas de las fincas resultantes de la division horizontal.

Articulo 8.10.3. Alineacion a vial o espacio publico.

< 1.- Las edificaciones dispondrén su linea de edificacion retranqueada con un valor
T o s = 2 e § ;
— = — minimo de tres (3) metros respecto de la alineacién exterior que define la manzana en los
— % -—| planos de la documentacion grafica del documento del PGOU de Dilar.
— = e
= 2 _— 2.- El retranqueo existird obedeciendo a la disposician de un ritmo uniforme cuando
= = — L1 afecte a un frente completo de manzana, pudiendo prescindirse del mismo cuando las
= 5 s N " = 4 : . -~
- = = [ . | edificaciones colindantes existentes no estén retranqueadas respecto de la alineacion

2| &~ ) | exterior, debiéndose redactar al efecto el correspondiente Estudio de Detalle.(*)
bt &

O 4 - s 5 S = -
(= = .§ _% 3.- En el caso de sustituciones individualizadas de inmuebles en Suelo urbano ya
& < = ———— edificado y que cuentan con la calificacién de Residencial Unifamiliar Adosada, la linea
— S po—) I de edificacion se dispondra respetando el retraniqueo de las edificaciones sustituidas, y
&= u o '1: en caso de modificacion del mismo se tomara el de las fincas colindantes. Si el de éstas
2 5 o0 tuviese valores diferentes, se tomara el de mayor dimensién, favoreciendo la disposicion

= - del mayor espacio libre de edificacién hacia el viario o espacio publico.
(&_:g—{ / 4.- Las edificaciones se adosaran a las colindantes en sus linderos laterales, pudiendo

T o retranquearse de alguno de los mismos un minimo de 3 metros, si existe compromiso

notarial con el vecino para que la edificacion colindante se retranquee también evitando
la aparicién de medianerias vistas. Dicho compromiso notarial debera tener caracter de
carga real de las fincas afectadas.

Articulo 8.10.4. Ocupacion de parcela.

1.- La ocupacion maxima en planta sera cualquiera de las subzonas de:

- Cincuenta por ciento (50 %) de la superficie de Ia parcela para las plantas
bajas y superiores.

2.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién
en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afnadidos al mismo. En todo caso debera justificarse

mediante levantamiento exhaustivo y detallado de: la edificacién la naturaleza y extension
del edificio original a rehabilitar.

(*) - Debe interpretarse en el sentido de la no exigencia de:' Est.L!dio de
Detalle para el caso de manzanas de suelo residencial unifamiliar
adosado donde las edificaciones existentes a lo largo de un frente
completo no se encuentren retranqueadas, permitiendo por tanto la

Articulo 8.10.5. Qcupacién bajo rasante.

1.- Sélo podra construirse una planta de sétano o semisétano, destinada exclusivamente

a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta sotano o semisétano podra ocupar el 100% de la superficie
de parcela, incluidos los espacios libres privativos de la vivienda.

3.- En proyectos unitarios de viviendas fuera de los perimetros de proteccion incoados
y/o declarados, se admite la implantacion de un sétano o semisotano comun destinado a
la solucién de aparcamiento de vehiculos siempre que se cumplan todas y cada una de
las siguientes condiciones:

a) el perimetro de la planta sétano no rebase la superficie de parcela privativa
de las viviendas, evitando situarse bajo espacios libres de caracter comunitario,
caso de existir éstos (en soluciones de asociaciones lineales de viviendas
unifamiliares en torno a patios de manzana comunitarios).

b) Las plazas de aparcamiento deberan estar vinculadas a la edificacion
situada sobre rasante.

4.- En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de los mismos

se situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.

Articulo 8.10.6. Altura y nimero de plantas.
1.- El nimero méximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la

documentacion grafica de este PGOU de Dilar, y en caso contrario se entendera que
dicha numero de plantas es de 2 (bajo + una).

Dicho numero de plantas tendra caréicter de obligatorio para las lineas de edificacion
vinculadas a los viales o espacios publicos que permiten el acceso a la edificacion.

2.- En parcelas con més de un lindero frontal, la altura sefialada en el presente PGOU se
considerara comio obligatoria en el lindero donde se sitte el acceso principal, debiendo
considerarse corno altura maxima para el otro lindero. En cualquier caso, se asegurara el
adecuado tratamiento para este ultimo, cumpliéndose las condiciones esiéticas
establecidas para esta calificacién. Caso de que el namero de plantas fijado para cada
uno de ellos sea diferente, la mayor podrd extenderse sobre la menor contando en
cualquier caso con un fondo méaximo de nueve (9) metros.

3.- La altura méaxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de
plantas:

a) Para una planta, se fija una altura maxima de cuatrocientos sesenta (460)

fDILAR
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(*) - Debe interpretarse en el sentido de la no exigencia de Estudio de Detalle para el caso de manzanas de suelo residencial unifamiliar adosado donde las edificaciones existentes a lo largo de un frente completo no se encuentren retranqueadas, permitiendo por tanto la ausencia de tal retranqueo en las edificaciones de nueva construcción
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(¥ " b){ Para dos plantas, se fija una altura maxima de setecientos noventa (790)
\ i
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timetros.

c) Para tres plantas, se fija una altura maxima de mil ciento veinte (1120)
centimetros.

Dirensiones maximas de fachadas
y parcelaciones continuas.

Articulo 8.10.7.

Para la presente calificacion de Residencial Unifamiliar Adosada, no se admiten frentes

2.- En proyectos unitarios de viviendas unifamiliares con patio de manzana comunitario,
deberéd asegurarse la existencia de parcelas individualizadas para cada unidad de
vivienda, y el cumplimiento de las dimensiones minimas fijadas para los patios de
manzana en el articulo 8.3.23.

3.- Se permiten los patios abiertos a fachada siempre que se actie sobre un frente
completo de manzana y la intervencion no esté incluida en los ambitos con perimedtros de
proteccion incoados y/o declarados que carecen de figura de planeamiento de proteccion
especifica (Plan Especial de Proteccion), tramitindose para su autorizacion el
correspondiente Estudio de Detalle. Dichos patios abiertos a fachada deberan cumnplir las
dimensiones minimas fijadas en el articulo 8.3.23, y en ningun caso podran ser del tipo

- é — continuos de fachadas y/o parcelaciones de longitud superior a cuarenta (40) metros. inglés.
S
ey W e
o - = Articulo 8.10.8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima. St TR, Condiciones particulares de estética.
= 2 = o , " I
=0 = L 1.~ Se atendera a lo senialado en @ articulo 8.3.17. para las condiciones de la Edlificuttn 1.- Las nuevas edificaciones se adaplaran a la arquitectura original circundante mediante
== 3 —— de la presente normativa, a excepcion de los cuerpos correspondientes a cajas de la adecuacion & sus valores y principios de composicion
- = % ga Qu-. escaleras y ascensores para el acceso a las cubiertas de los aticos que a todos los ’
fmaad a P efectos seran inclinadas o no transitables. 2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
= w p = = Edificabilidad meima edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluides en el
= < = O Articylo8.10.9, e - Catalogo del presente documento del PGOU de Dilar, las determinaciones derivadas de
= 5 [ . ; la normativa de proteccion.
=] < < 1.- La edificacién de nueva planta, tendra una edificabilidad neta en funcién del niimero P

on P ; o 2 i . -

,..b.) § o0 de plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores: 3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan

adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de
medianerias, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de
fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberén presentar planos
conjuntos con | totalidad de los edificios catalogados colindantes, al nivel de fachadas y
de plantas, si esto ultimo se considera de interés, de forma que se justifique la actuacion
propuesta.

Subzona 1:

a) para edificios de una planta: 0,50 mzt/m.s.

b) para edificios de dos plantas: 1,00 mat/m:s.

Subzona 2: 0,64 ma/mzs. 4- En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de Ios perimetros de proteccion

incoados y/o declarados que no cuenten con figura de planeamiento de proteccion
especifica (Plan Especial de Proteccion), el tratamiento de cubiertas obedeceri a las
invariantes propias de la zona done se ubique la edificacion y, en su caso, al tratamiento
predominante correspondiente a la edificacion sustituida.

on,

Subzona 3: 0,60 mat/mes.

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la agregacion.

5.- Se prohiben los soportales y las plantas bajas porticadas. 6.- Sera obligatorio el
tratamiento ade:cuado de las alineaciones a viales o espacios publicos de las parcelas
correspondiente:s a edificaciones asociadas linealmente con retranqueo, que deberan
resolverse mediante elementos fransparentes tipo reja o celosia, sobre z6calo macizo de
altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

3- En los supuestos e obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y
acondicionamiento de la edificacion, u obras de reforma, la edificabilidad maxima sera la
existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos afiadidos al mismo.

Articula 81010, Patios. 7. - En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de perimetros de proteccién incoados

y/o declarados, y donde ain no existan Planes Especiales de Proteccion aprobados
definitivamente de aplicacién, se asegurara el adecuado tratamiento de las diversas
alineaciones, procurando su integracion formal en la composicién del entorno préximo.
Sera posible, en su caso la disposicién de cerramientos macizos de altura no superior a

r;a<.1 e los Rry:;
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1.- Se permiten los patios de parcela, que deberan cumplir las dimensiones minimas
fijadas en el articulo 8.3.23.
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doscientos cincuenta (250) centimetros, siempre: que se justifique su adecuacién a las

2.- Dichas intervenciones singulares deberan curnplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La edificacion debera estar situada en una posicién urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
publicos significativos, situaciones de hitos urbanos a wescala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusion de
escenografias urbanas, o actuaciones cle mejora de la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con ambito de estudio la unidad morfolégica (manzana) yl/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencion, donde debera justificarse la

- Equipamiento comunitario universitario.

§ preexistencias del entorna. o= K
— Articulo 8.10.13. Condiciones particulares de uso.
= | Articulo8.10.12. Condiciones de intervenciones de caracter singular. 1- Los usos pormencrizados dominantes de la presente calificacion son los
- e correspondientess a RESIDENCIALVIVIENDA UNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION
= Lid 1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial PUBLICA.
o [ =) Unifamiliar Adosada, de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los
e pardmetros sefalados por la normativa del presente PGOU, siempre que las mismas 2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del
<< —_— supongan una aportacién incuestionable de cualificacién y enriguecimiento del patrimonio presente PGOU de Dilar, se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- i"o arquitectonico y/o urbano de la ciudad.
&= | ") - Institucional privado.
o0
o

- Equipamiento comunitario clocente.
- Equipamiento comunitario cleportivo.
- Equipamiento comunitario SIPS.

3- En todo lo dispuesto en las determinaciones
correspondientess a los Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior aprobados

definitivamente ¢n sus ambitos de aplicacion, asi como a las afecciones derivadas de la

caso, debera atenderse a

= .
Qe

. TS
é; g _g conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de la valoracion del impacto aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.
oy s.E *E de la solucion propuesta sobre el entormo y las edificaciones contiguas.

Q)
E’ § g_ c) La intervencion singular atendera a las siguientes premisas:
= =
B -8 = - Se atendera la condicién de parcela minima. ]
E’ (3] 2 APR
U: S = - No se establece determinacion sobre la ocupacion y altura de la parcela,

o X 59- aunque el proyecto debera contemplar las condiciones generales de la _—
= % 5 edificacién de este PGOU de Dilar y no superara los limites de edificabilidad 4 2 U Dlu. ‘U*]D
% o E maxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacion. E

,
'E: 'E E - Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacion por g }'

¢ 9 = la presente normativa. - ﬂ

338 g o e Tl
< = = - Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la ;_f.f‘/ L‘, e

alineacion exterior definida en los planos de documentacion grafica del ot -C,,g R G!'j g
presente PGOU, siempre que responda a una composicion de ritmo uniforme. s ._;-ff"

- Se cumpliran las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos
catalogados.

- Se limitara a edificios publicos o de uso colectivo.

3.- El Organismo competente para la valoracion arquitecténica sera la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.
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. Subzona 4:

™

- que’r'ﬁcie minima: trescientos sesenta y cinco (:365) mefros cuadrados:.

- Lindero frontal: diez (10) rnefros.

En el Suelo urbiano ya consolidado se: considera parcela minima a toda parcela existente,

Articulo 8.11.1 Ambito de aplicacion. aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.
1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los 2.- Agregaciones y segregaciones.
i i i ifamiliar Ai: , en los documentos gréficos del = g .
S?:;Zﬁz ;aégcazfé:ggo e i e 9 Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan las
e e pre: i condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
' 5 % § Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso residencial unifamiliar articulo.
—r — mediante edificaciones que se sittian aisladas sobre la parcela, separandose de todos los . - i
E ?_ | = linderos de la misma.qSe incluyen también dentro é)e esta caﬁﬁcalcic'm las viviendas Las condlctonas_ qe ordenagon . parc_:ela t_)‘parcelas r!;sultantes atenderdn, en toda
= 2 = pareadas adosadas por un solo lindero que no sea testero mediante el correspondiente caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capitulo.
ra romiso notarial. . . . R . . <
‘e__ % = e Campranb fokane Para el caso de sectores calificados como Residencial Unifamiliar Aislada, incluidos
a. 3 e . o .
& 2 =R =" Responden por lo general a proyectos de asentamientos extensivos ubicados en la "?e“;.r s ]osp;laenmeéros d‘e!pro(tjecgion incaadas y‘g’ geclz;re:idqts_. YiA0 iperte"ec'e"tes.ta
fad = periferia o en zonas histéricas de ensanche y en ocupaciones de media ladera. iy SOR),T1anes TopECiaes de roteccion aprobados definitivamente, no se pemite
0o © cg = la agregacion ni la segregacion de parcelas hasta tanto no se aprueben para los mismos
w - m - s
= 2| oz O 2 .- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse las las correspondientes figuras de planeamiento de proteccion especifica.
&= derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea . - = e .
E = (= % e P P P g En todo caso debera atenderse también a lo sefialado para los edificios protegidos en las
— g o o ’ normas de proteccion del presente documento.
-l o - i
! Articulo 8.11.2. Condiciones particulares de parcelacion. 5 pelinclones ercanjuin.
( 3““"‘ o PETCEI TG Se permite realizar actuaciones en condominio, con la misma tipologia de edificacion.
W] e : Las viviendas unifamiliares de caracter aisladas o adosadas podran tener una
' - . - - s composicién libre, asi como un ajardinamiento y ordenacién comin, siempre que
/ / Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes condiciones: cumplan los siguientes requisitos:
é‘/ Stbepa 1; - El numero maximo de viviendas vendra determinado por el menor de los
N ) B e : siguientes valores:
P 'g "; Superficie minima: trescientos (300) metros cuadrados. o Cociente de diviclir la superficie total de la parcela por la superficie
: é .g - Lindero frontal: doce (12) metros. N minima establecida segun la subzona.
% ﬁ ‘E o Cociente de dividir la longitud total de las fachadas por el lindero
2 2 Hihosaih frontal minimo establecido segun la subzona. A tal efecto, en las
E o = : esquinas se restara en una de las longitudes de fachada el valor de
) =] 5 - Superficie minima: quinientos (500) metros cuadrados dicho frontal minimo. Si se completa la red viaria publica existente se
=z 2 = : 2 podran tener en cuenta las fachadas de la red viaria resultante:.
S~ - Li frontal: catorce (14
= ‘: B Hete s oatarce (14) melte - El edificio o edificios resultante se adecuara a las condiciones de ordenacién
; - = Subzona 3: fisica (ocupacion, edificabilidad, altura establecidas para esta calificacion. Sin
= @ g i embargo la separacién a linderos sera mayor que la mitad de la altura de la
-g -fEii ’5 - Superficie minima: doscientos (200) metros cuadrados. SHmcacion.
= g &
L g = 3 <
= -E: @ - Lindero frontal: diez (10) metros.
@ .= @
<= =

ar(ln (- u: Rryﬂ.



cion resultante se ordenard mediante division horizontal, en la que
cesariamente habran de definirse los elementos comunes y los privativos, pudiendo

2.- El perimetro de la planta sétano o semisétano no podra exceder de la superficie de
parcela ocupada por la edificacion sobre rasante.

existir elementos comunes cuyo uso se asigne, de forma privativa y excluyente, a

algunas o todas de las fincas resultantes de la division horizontal.

3.- En el caso de plantas semisotanos la cara superior del forjado de techo de los mismos
_ . ) ) se situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
Articulo 8.11.3. Alineacion a vial o espacio publico. cota de referencia.
Las edificaciones dispondran su linea de edificacién retranqueada respecto de la .
== alineacion exterior que define la manzana, segin lo grafiado en los planos de la Articulo 8.11.6. Altura y nidmero de plantas.
= > g g
documentacion grafica del documento del PGOU, y separada también del resto de
: y ; ; A i
e iR linderos de la parcela. En el caso de viviendas pareadas se permite el adosamiento sobre 1.~ El ndmero maximo de plantas sera el fijado en los planos correspondientes a la
S < un lindero que no sea testero mediante el correspondiente compromiso notarial. documentacion gréfica de este PGOU de Dilar, y en caso contrario se entendera que
= g — dicho niimero de plantas es de 3 (bajo -+ una + atico).
[ et 2 S El valor de tales retranqueos, cuando no estuviese determinado en los correspondientes
'i ?_l E '_._. planos de documentacion grafica del PGOU, serda como minimo de tres (3) metros. 2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del nimero de
{ e — plantas:
= § — [ En el caso de proyectos unitarios de viviendas aisladas, dichos retranqueos obedeceran
=3 «— LLi a ritmios uniformes, siendo sus valores minimos de fres (3) metros. a) Para una planta, se fija una altura maxima de cuatrocientos sesenta (460)
= % <P =" centimetros.
E § cé | = Articulo 8.11.4. Ocupaciin de parcela. b) Para dos plantas, se fija una altura méxima de: setecientos noventa (790)
o — O centimetros.
;ﬁ‘_ é = L La ocupacion maxima en planta sera: ;
| z= o < c) Para tres plantas, se fija una altura méaxima de mil ciento veinte (1120)
0 R o Subzona 1: centimetros.
38 o
I
4 o= - Cuarenta por ciento (40 %) de la superficie de la parcela para las plantas baja
C = 4 // _D— y primera, diez par ciento (10 %) para el atico.
A 7
L

Articulo 8.11.7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.
foe Subzona 2: 1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 8.3.17. para las condiciones de la edificacion
% de la presente normativa, a excepcitn de los cuerpos ccrrespondientes a cajas de
- Cuarenta por ciento (40 %) de la superficie de la parcela para la planta baja, escaleras y ascensores para el acceso a las cubiertas de los aticos que a todos los
/ treinta por ciento (30 %) para la primera, diez por ciento (10 %) para el atico. efectos seran inclinados o no transitables.
= .
oY% Subzona 3: ) N .
o 2 e Articulo 8.11.8. Edificabilidad maxima.
= E: "g - Cuarenta por ciento (40 %) de la superficie de la parcela para las plantas baja
ok -;5 b y primera, diez por ciento (10 %) para el atico. 1.- La edificacion de nueva planta, tendra una edificabilidad neta en funcién del ntiimero
é’, Y s . de plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:
= - %‘ 7 Subzona 4:
=8 Subzona 1:
o o @ > - Cuarenta por ciento (40 %) de la superficie de la parcela para la planta baja, 2
% E; = treinta por ciento {30 %) para la primera, diez por ciento (10 %) para el atico. a) para edificios de una planta: 0,40 mAt/m?’s.
o~y =
R b) para edificios de dos o tres plantas: 0,70 m?/m’s.
o E Articulo 8.11.5. Ocupacion bajo rasante.
- 2 % Subzona 2:
= "E g 1.- Sélo podra construirse una planta de sétano o semis6tano, destinada exclusivamente i
= o = a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de - 0,40 rtfm’s
3 ‘D B instalaciones y/o anejos no habitables).
-5 = Subzona 3:
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- 0,80 m/m’s
Subzona 4:

- 0,50 mtm’s

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta sera la resultante de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela Yesultante de la agregacion.

3- En los supuestos de obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y
acondicionamiento de la edificacion, u obras de: reforma, la edificabilidad maxima sera la
existente correspondiente al edificio original, excluyendo los remontes, anejos y
cobertizos anadidos al mismo.

Articulo 8.11.9. Patios.

Sélo se admiten los patios de parcela, que deberan cumplir las dimensiones minimas
establecidas para los mismos en el articulo 8.3.23. de la presente normativa.

Articulo 8.11.10. Condiciones particularres de estética.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante mediante
la adecuacion a sus valores y principios de composicion.

2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la
edificacion, y en el caso de las actuaciones comrespondientes a edificios incluidos en el
Catalogo del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la
normativa de proteccion.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan
adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de
medianerias, tratamiento de cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de
fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberan presentar planos
conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas y
plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de perimetros de proteccion incoados
y/o declarados, y no pertenecientes a ambitos con Planes Especiales de Proteccién
aprobados definitivamente, el tratamiento de cubiertas obedecerd a las invariantes
propias de la zona done se ubique la edificacion y, en su caso, al tratamiento
predominante comrespondiente a la edificacion sustituida.

5.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
pablicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de
altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

6.- En aquellas zonas incluidas dentro de &mbitos de perimetros de proteccién incoados
ylo declarados, y donde aln no exista Planes Especizles de Proteccién aprobados
definitivamente de aplicacién, se asegurara el adecuado tratamiento de las diversas
alineaciones exteriores, procurando su integracion formal en la composicion del entomo
préximo. Sera posible, en su caso, la disposicién de cerramientos macizos de altura no
superior a doscientos cincuenta (2£0) centimetros, siempre que dicho tratamiento sea
comun en la unidad morfolégica superior donde se encuenire ubicada la actuacion.

Articulo 8.11.11. Condiciones de intervenciones de caracter singular.
1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Residencial
Unifamiliar Aislada, de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los
parametros sefialados por la normativa del presente PGOU, siempre que las mismas
supongan una aportacién incuestionable de cualificacion y enriquecimiento del patrimonio
arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La edificacion debera estar situada en una pasicién urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
publicos significativos, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusion de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afecladas, y con dmbito de estudio la unidad morfolégica (manzana) ylo
espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde debera justificarse la
conveniencia de la solucién adoptada, con estudiio de la valoracién del impacto
de la solucion propuesta sobre el entorno y las eclificaciones contiguas.

c) La intervencién singular atendera a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicion de parcela minima.

- No se establece determinacion sobre la ocupacién y altura de la parcela,
aunque el proyecto deberd contemplar las condiciones generales de la
edificacion de este PGOU de Dilar y no superara los limites de edificabilidad
maxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacion.

- Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacion por
la presente normativa.

- Se permitird el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la

alineacion exterior definida en los planos de: documentacién grafica del
presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo uniforme.
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Se limitara a edificios publicos o de uso colectivo.

3.- El Organismo competente para la valoracion arquitectonica serd la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.

Articulo 8.11.12. Condiciones particulares de uso.

1- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los

orrespondientes @ RESIDENCIALVIVIENDAUNIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE PROTECCION
PUBLICA.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.
3- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuestc en las determinaciones
comespondientes a los Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior aprobados

definitivamente en sus ambitos de aplicacion, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.

Articulo 8.12.1.

Ambito de aplicacion.

1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Residencial Plurifamiliar en Blogues Abiertos en los
documentos graficos del presente PGOU.

Se trata de sectores destinadas predominantemente a uso residencial plurifamiliar con
edificaciones en blogues aislados o abiertos en altura, separados entre si por espacios
libres de edificacion.

En gran parte esta calificacion recoge las edificaciones en altura de “blogues H”"
existentes, y prevé los blogues abiertos; o aislados que puedan aparecer en las diviersas
areas de reforma y figuras de planeamiento de desarrollo del presente PGOU.

2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
atenderse las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en
su caso, sea de afeccion.

Articulo 8.12.2. Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.

La superficie comespondiente a la parcela minima serd de quinientos (500) metros
cuadrados.

En el Suelo urbano ya consolidado se considera parcela minirna a toda parcela exislente,
aungue no cumpla la condicién anterior.

2.- Cuando sobre una parcela que cuente con la presente calificacion se proyecte la
construccién de warios bloques aislados, el proyecto debera determinar la superficie de
parcela que cormresponda asignar a cacla bloque, proporcional a las edificabilidades que
cada uno de ellos consuma.

Para el caso de parcelas de superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados de
superficie, sera necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle, donde se conternplen
las determinaciories indicadas en el presente apartado.

3.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retnan las
condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
articulo.
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l.as condiciones de ordenacién de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capltulo.

Para el caso de sectores calificados como Rwesidencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos,
incluidos dentro de los perimetros de proteccion incoados y/o declarados, y no
pertenecientes a los ambitos con Planes Especiales de Proteccion aprobados
definitivamente, no se permite la agregaci6n ni la segregacion de parcelas, hasta tanto no
se aprueben para los mismos las correspondientes figuras de planeamiento de
proteccion especifica.

No obstante, serén de aplicacion las deterrninaciones establecidais en las normas de
proteccién de este documento para el caso de elementos catalogados.

Articulo 8.12.3, Alineaciones y separacion a linderos.
1.- Las edificaciones correspondientes a la presente calificacién deberan separar sus
Ilneas de edificacién de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima
equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edificacion vinculada a los mismos,
con un valor siempre superior a tres (3) metros, si bien en relacién con el lindero frontal
esta distancia podra medirse desde el eje de la via o calle, pudiendo en dicho caso, y
siempre que se cumplan los pardmetros dimensionales expresadas, llegar a alinear la
fachada del edificio con las alineaciones sefialadas en los planos de la documentacién
gréfica del presente PGOU.

2.- Guando sobre uno de los linderos de la parcela exista una medianeria vista, la nueva
adificacion se adosara obligatoriamente a ella.

Articulo 8.12.4. Separacion entre edificios.
l.as edificaciones se separaran de las proximas en cada una de sus plantas una distancia
equivalente a la altura de los volimenes enfrentados, en el caso de que ambos edificios
contasen con la misma. Para alturas diferentes se separaran en cada planta una
distancia igual a la semisuma de las alturas de los volimenes enfrentados respectivos.

EEn el caso de edificaciones que construyan volimenes exentos sobre zdcalos de plantas
inferiores de mayor extension superficial, se cumplird igualmente que los volimenes

@Nfrentados de las edificaciones quedan en cualquier caso sepearados una distancia
aquivalente a la semisuma de sus alturas.

1

i

7\ JUNTR DE ANDALUCIA

CONSEJERIA DE GERAS PUBLICAS Y ,hAMPOﬂI&S? 7

A Y 200 =)
1ig' r % ? m% 2005 1}
| APROBACION DEFINITVA)

|
§
‘!ll -

Articulo 8.12.5. Ocupacioén de parcela.
1.- La ocupacién maxima en planta sera de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie
de parcela para las plantas baja, 1" y 2°. Para la planta 4® (atico) la ocupacién méaxima
sera del treinta por ciento (30%) de la superficie de la parcela.

2.- Cuando el destino de la planta baja sea distinto al de vivienda, podrd aumerntarse la
ocupacion de la misma hasta un setenta y cinco por ciento (75%) de la superficie total de
parcela, respetando en todo caso las distancias minimas entre edificaciones establecidas
para la presente calificacién.

3.- Cuando se actle mediante obras de conservacién, restauracién, rehabllitacién y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacién
en planta podrd ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afadidos al mismo. En todo caso debera justificarse
mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacién la naturaleza y extension
del edificio original a rehabilitar.

Articulo B.12.6. Ocupacién bajo rasante.

1.- Podréd construirse un maximo de cuatro plantas ce sétano, incluida la planta
semisotano, destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o
servicios de la edificacién (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta sétano o semis6tano no podra exceder de la supeificie de
parcela ocupada por la edificacién sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semis6tanos la cara superior del forjado de techo de los mismos

se situard a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.

Articulo 8.12.7. Altura y niUmero de plantas.

1.- El ndmero maximo de plantas serd el fijado en los planos corespondienies a la
documentaci6n gréfica del documento del PGOU de Dilar.

2.- La altura méaxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del numero de
plantas:

a) Para una planta, se fija una altura méxima de cuatrocientos sesenta (460)
centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura maxima de setecientos noventa (790)
centimetros.

c) Para tres plantas, se fija una altura maxima de mil ciento veinte (1120)

centimetros.
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-Articulo 8.12.10.

d) Para cuatro plantas, se fija una altura maxima de mil cuatrocientos cincuenta
(1450) centimetros.

Articulo 8.12.8, Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1.- Se atendera a lo seiialado en el articulo 8.3.17. para las condiciones de la edificacion
de la presente normativa.

2.- La superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por encima de
la altura méxima no sobrepasara en ningln caso los diecisiete (17) metros cuadrados
para cada uno de los nicleos de accesos comunes de que disponga la edificacion,
estandose a efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 8.3.13.
de la presente normativa.

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura
méaxima se fija en trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.

Articulo 8.12.9. Edificabilidad maxima.

1.- La edificacién de nueva planta tendra una edificabilidad neta en funcién del nimero
de plantas maximo autorizado, conforme a los siguientes valores:

a) para edificios de dos plantas; 1 mat/mss.
b) para edificios de tres plantas: 1,50 mat/m:s.
¢) para edificios de cuatro plantas: 2 mat/m:s.

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidad neta ser4 la resultante de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la aigregacion.

3.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracién, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
edificabilidad maxima seré la existente correspondiente al edificio criginal, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo.

Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones
minimas fijadas para los mismos en el articulo 8.3.23. de la presente normativa.

No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

2;--'EI espacio libre de edificacion de caracter privado deberd contar con un tratamiento

.‘gjardinado y/o arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie total.

Articulo 8.12.11, Dimensiones maximas de las edificaciones.
La dimensién total de cualquier fachada del bloque, medida en cualquiera de sus
direcciones, no superara los sesenta (60) metros lineales.

Articulo 8.12.12. Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante mediante
la adecuacién a sus valores y principios de composicién.

2.- Se cumplirén las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan
adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicién volumétrica y tratamiento de
medianerias, tratamiento de cubiertas y relacién compositiva de sus elementos de
fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberdn presentar planos
conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas o
plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de los perimetros de proteccion
incoados y/o declarados que no cuenten con figura de planeamiento de proteccién
especifica (Plan Especial de Proteccion), el tratamiento de cubiertas obedecera a las
invariantes propias de la zona donde se ubique |a edificacitn y, en su caso, al fratamiento
predominante correspondiente a la edificacion.

5.- Seré obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
plblicos de las parcelas comrespondientes a edificaciones aisladas, que deberan
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zdcalo macizo de
altura méaxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (250) centimetros,

6.- El tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara
preferentemente mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacién de
zonas de sombra, y con la disposicién de elementos de mobiliario que permitan el uso y
disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las edificaciones abiertas.

Articulo 8.12.13. Condiciones de intervenciones de caracter singular.
1.- Se admiten intervenciones de carécter singular en la zona calificada como Residencial
Plurifamiliar en Blogues Abiertos, de iniciativa plblica o privada, que se aparten de
algunos de los parametros sefialados por la normativa del presente PGOU, siernpre que
las mismas supongan una aportacién incuestionable de cualificacién y enriqueicimiento
del patrimonio arquitecténico y/o urbano de la ciudad.

“PITWN

L UTAON PROVINGIAL OF GRANADA EXCELENTISMOAYUNTAMENTO O OILAR ] PLAN GENERAL OF ORDENACION URBARSTICH



2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La edificacién deberd estar situada en una posicidn urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
plblicos significativos, situaciones «e hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de: escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusién de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con émbito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte |a intervencién, donde debera justificarse |a
conveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto
de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

¢) La intervencién singular atenderd a |as siguientes premisas:

- Se atendera |a condicion de parcela minima.

- No se establece determinacion sobre la ocupacién y altura de la parcela,
aunque el proyecto deberd contemplar las condicicnes generales de la
edificacién de este PGOU de Dilar y no superaré los limites de edificabilidad
méxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacion.

- Se respetardn las condiciones de usos establecidas para esta calificacién por
la presente normativa.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la
alineacion exterior definida en los planos de documentacién grafica del
presente PGOU, siempre que responda a una compasicién de ritmo uniforme.

- Se cumplirdn las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos
catalogados.

- Se limitara a edificios pUblicos o de uso colectivo.

3.- El Organismo competente para la valoracion arquitecténica serd la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.

Articulo 8.12.14. Condiciones particulares de uso.
1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los
correspondientes a RESIDENCIALVIVIENDAPLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE O DE
PROTECCION PUBLICA.,

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién gréfica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usas pormencrizados:

- Residencial singular.

-Terciario comercial.

-Terciario de oficinas.

-Terciario de espectdculos o centros de reunién.

-Terciario de garajes.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportive.

- Equipamiento comunitario SIPS.
3.- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a los Planes Especiales de Proteccidn y Reforma Interior aprobados

definitivamente en sus ambitos de aplicacidn, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacidn de normativas u ordenanzas de cardcter sectorial,
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CAPITULO DECI

Articulo 8.13.1. Ambito de aplicacion.
1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serdn de aplicacién a los
sectores calificados como Huertos Urbanos, en los documentos gréficos del presente
PGOU de Dilar.

Se trata de sectores situados entre el borde Qeste del nlicleo de poblacién y el barranco
de |la Ermita, en |las que se posibilita la compleccién de la trama urbana, mediante el
desarrollo de algunas Unidades de Ejecucidn.

2.- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificaciéon deberan atenderse las
derivadas de la aplicacién cle la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea
de afeccién.

Articulo 8.13.2. Condiciones particulares de la calificacion de

Huertos Urbanos asimilables a otras
calificaciones residenciales.

Las condiciones particulares de la edificacion correspondientes a los sectores calificados
como Huertos Urbanos serén similares a los sefialados en el capitulo undécimo del
presente titulo para la calificacién Residencial Unifamiliar Aislada 2, a excepcién de lo
sefialado a continuacion:

Alineacién a vial o espacio publico — Las edificaciones se alinearan a vial publico al
objeto de liberar el mdximo espacio posible de los huertos existentes.

Ocupacién maxima en planta — Treinta por ciento (30%) de la superficie de la parcela
para las plantas baja y primera, diez por ciento (10%) para el atico. En el caso de
vivienda protegida, cuarenta por ciento (40%) de la superficie de la parcela para las
plantas baja y primera y veinte por ciento (20%) para el atico.

Edificabilidad méxima — La establecida en las fichas de condiciones urbanisticas de las
Unidades de Ejecucién calificadas como Huertos Urbanos. En su defecto, 0.7 m%/m>.

Articulo 8.13.3, Condiciones particulares de uso.

1.- Los uscs pormenorizados dominantes de la presente -calificacién son los
correspondientes a RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR O PLURIFAMILIAR, EN REGIMEN LIBRE
© DE PROTECCION PUBLICA, Y RESIDENCIAL SINGULAR.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién gréfica del
presente PGOU, se permiten |os siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.
3- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspendientes a los Planes Especiales de Proteccién y Reforma Interior aprobados

definitivamente en sus dmbitos de aplicacién, asi como a las afecciones derivadas de |a
aplicacién de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.
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parcela que corresponda asignar a cada bloque, proporcional a las edificabilidades que
cada uno de ellos consuma.
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Articulo 8.15.1. Ambito de aplicacion.
1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seréan de aplicacién a los
sectores calificados como Tercianio en los documentos graficos del presente PGOU de
Dilar.

Se trata de manzanas, o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las actividades
de naturaleza terciaria que se recogen en la regulacion de usos del presente PGOU de
Dilar.

2.- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse las
derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccioén que, en su caso, sea
de afeccion.

Articulo 8.15.2. Condiciones particulares de la calificacién de Terciario

asimilables a otras calificaciones residenciales.

1.- Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria integradas en
unidades morfolégicas superiores —manzanas—, donde la calificacion dominante sea
algunas de las reguladas en los capitulos noveno al decimosegundo de este Titulo,
atenderan a las condiciones establecidas para dicha calificacién dominante en lo que se
refiere a las siguientes condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios
publicos; de ocupacién de parcela; de ocupacion bajo rasante; de altura y ndmero de
plantas de la edificacion; de las construcciones permitidas por encima de la altura
maxima permitida; de edificabilidad maxima; de los tipos y dimensiones minimas de

Para el caso de parcelas de superficie superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados de
superficie, sena necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle, donde se contemplen
las determinaciones indicadas en el presente apartado.

3.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siempre que las parcelas resultantes retinan las
condiciones establecidas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
articulo.

Las condicioness de ordenacién de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
caso, a las conidiciones particulares cle calificacion establecidas en este capitulo.

Para el caso de sectores calificados ©:omo Terciario, incluidos dentro de los perimetros de
proteccion incoados y/o declarados, y no pertenecientes a los ambitos con Planes
Especiales de Proteccién aprobados definitivamente, no se permite la agregacién ni la
segregacion de parcelas, hasta tanto no se aprueben para los mismos las
correspondientes figuras de planeamiento de proteccion especifica.

No obstante, seran de aplicacion las determinaciones establecidas en las normas de
proteccion de e:ste documento para el caso de elementos catalogados.

Articulo 8.15.4. Alineaciones y separacion a linderos.
1.- Las edificaciones correspondientes a la presente calificacion deberan separar sus
lineas de edificacion de los linderos en cada una de sus plantas una distancia minima
equivalente a la mitad de la altura del volumen de la edificacion vinculada a los mismos,
con un valor siempre superior a tres (3) metros, si bien en relacién con el lindero frontal
esta distancia podra medirse desde el eje de la via o calle, pudiendo en dicho caso, y
siempre que se cumplan los pardmetros dimensionales expresados, llegar a alinear la

.-
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enfrentap de las edificaciones quedan en cualquier caso separados una distancia
 equivalente a la semisuma de sus alturas.

-Articulo 8.§5.6. Ocupacion de parcela.

) JUNTA DE ANDALUCIA

2\

= <
= =
= —
g e
=2l = |ih
B =

2| & | O
ol o | o=
wy < -
2l = 19
2l o | OO
o =
g oo
o 2
iz -
=t )ﬁ/

L
n_S

6

C
diciembre de 2013 de rectificaci
de error material en apartado 2°

Gnrtan de los Rrve'
Arguileclos Asociados

1.- La ocupacion maxima en planta sera de un setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie de parcela para la planta baja, y de un cincuenta por ciento (50%) para las

restantes, respetando en todo caso las distancias minimas enfre edificaciones
establecidas para la presente calificacion.

2.- Cuando se actie mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion yfo
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la ocupacion
en planta podra ser siempre igual a la del edificio principal original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos afiadidos al mismo. En todo caso debera justificarse

mediante levantamiento exhaustivo y detallado de la edificacion la naturaleza y extension
del ediificio original a rehabilitar.

Articulo 8.15.7. Ocupacion bajo rasante.

1.- Podra construirse un maximo de dos plantas de sétano, incluida la planta semisotano,
destinadas exclusivamente a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la
edificacion (zonas de instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta sotano o semisatano no podra exceder de la superficie de
parcela ocupada por la edificacion sobre rasante.

3.- En el caso de plantas semisdtanos la cara superior del forjado de techo de los mismos

se situara a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.

Articulo 8.15.8.

nimero de
plantas.

Altura vy

1.- El niumero maximo de plantas serd el fijado en los planos correspondientes a la
docurnentacién grafica de este PGOU de Dilar, y en caso contrario se entendera que
dicha nimero de plantas es de 2 (bajo + una).

2.- La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcion del nimero de
plantas:

a) Para una planta, se fija una altura maxima de cuatrocientos sesenta (460)
centimetros.

b) Para dos plantas, se fija una altura maxima de setecientos noventa (790)
centimetros.

3.- Se permitird la construccién por encima de la altura maxima en las parcelas con
calificacion Terciario integradas en unidades morfoldgicas superiores —manzanas-, sin

aumentar el aprovechamiento correspondiente, y previa tramitacion de un Estudio de
Detalle que afecte a la parcela o parcelas afectadas, con ambito de estudio la unidad
morfologica (manzana) y/o espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde
deberé justificarse la conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de la valoracion
del impacto de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

En todo caso, dicha planta debera estar retranqueada un minimo de 3 metros respecto
de cualquiera de sus linderos, o adosada a alguna medianeria existente.

Articulo 8.15.9. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1.- Se atendera a lo senalado en el articulo 8.3.17. para las condiciones de la edificacion
de la presente normativa.

2 .- La superficie maxima construida para dichas construcciones permitidas por encimna de
la altura maxima no sobrepasara en ningln caso los diecisiete (17) metros cuadrados
para cada uno de los nucleos de accesos comunes de que disponga la edificacion

estandose a efectos de computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 8..3.13i
de la presente normativa.

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura
maxima se fija en trescientos treinta (:330) centimetros sobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de ambos pisos.

Articulo 8.15.10. [Edificabilidad maxima.

1.- La edificacion de nueva planta tendra una edificabilidad neta resuitante del resto de
las condiciones particulares establecidas en el presente capitulo.

2.- En los supuestos de agregacion de parcelas la edificabilidaid neta sera la resultarite de
aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante cle la agregacion.

3.- Cuando se actue mediante obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion y/o
acondicionamiento que aseguren el mantenimiento del patrimonio edificado, la
edificabilidad maxima sera la existente correspondiente al edificio original, excluyendo los
remontes, anejos y cobertizos anadidos al mismo.

Articulo 8.15.11. Patios.

1.- Se admiten patios de parcela y patios abiertos, que deberan cumplir las dimensiones
minimas fijadas para los mismos en el articulo 8.3.23. de la presente normativa.

No se admiten patios abiertos a fachada de tipo inglés.

2.- El espacio libre de edificacion de carécter privado debers contar con un tratamiento
ajardinado y/o arbolado al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie {otal.
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_ Articulp 8.15.12. Dimensiories maximas de las edificaciones.
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La dlmensmn total de cualquier fachada de la edificacion, medida en cualquiera de sus
direcciones, no superara los cuarenta (40) metros lineales.

Articulo 8.15.14. Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante mediante
la adecuacion a sus valores y principios de composicion.

2.- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacién.

3.- Las construcciones e instalaciones proximas a las edificaciones catalogadas deberan
adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de
medianerias, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de
fachada. Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberan presentar planos
conjuntos con la totalidad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas o
plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- En aquellas zonas incluidas dentro de ambitos de los perimetros de proteccion
incoados y/o declarados que no cuenten con figura de planeamiento de proteccion
especifica (Plan Especial de Proteccion), el tratamiento de cubiertas obedecera a las
invariantes propias de la izona donde se ubique la edificacion y, en su caso, al tratamiento
predominante correspondiente a la edificacion.

5.- Serad obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios
publicos de las parcelas correspondientes a edificaciones aisladas, que deberdn
resolverse mediante elementos transparentes tipo reja o celosia, sobre zécalo macizo de
altura maxima un (1) metro, no superando la totalidad del vallado una altura de
doscientos cincuenta (25()) centimetros.

6- EI tratamiento de los espacios privativos libres de edificacion se realizara
preferentemente mediante el empleo de especies vegetales que aseguren la creacion de
zonas de sombra, y con la disposicién de elementos de mobiliario que permitan el uso y
disfrute como lugares de esparcimiento de los usuarios de las edificaciones abiertas.

Articulo 8.15.15. Condiciones de intervenciones de caracter singular.
1.- Se admiten intervenciones de caracter singular en la zona calificada como Terciario,
de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los parametros sefalados
por la normativa del presente PGOU, siempre (ue las mismas supongan una aportacién
incuestionable de cualificacion y enriguecimiento del patrimonio arquitectonico y/o urbano
de la ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir todas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La edificacion debera estar situada en una pasicion urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
publicos significativos, situaciones de hitos wurbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanos, actuaciones de conclusion de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con ambito de estudio la unidad morfolégica (manzana) ylo
espacios urbanos a los que afecte la intervencion, donde debera justificarse la
conveniencia de la solucion adoptada, con estudio de la valoracion del impacto
de la solucién propuesta sobre el entorno y las edlificaciones contiguas.

¢) La intervencién singular atenderd a las siguientes premisas:

- Se atendera la condicion de parcela minima.

- No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la parcela,
auncjue el proyecto debera contemplar las condiciones generales de la
edificacion de este PGOU de Dilar y no superaré los limites de edificabilidad
maxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacion.

- Se respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificacion por
la presente normativa.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la
alineacién exterior definida en los planos de documentacion grafica del
presente PGOU, siempre que responda a una composicion de ritmo uniforme.

- Se cumpliran las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos
catalogados.

- Se limitara a edificios publicos o de uso colectivo.
3.- Para la valoracion arguitectonica, se establece de forma voluntaria el control de la

Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura.

Articulo 8.15.16. Condiciones particulares de uso.

1.- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacion son los
correspondientes @ TERCIARIO (COMERCIAL, TERCIARIO DE OFICINAS, TERCIARIO
ESPECTACULOS O CENTROS DE REUNION, TERCIARIO DE GARAJES y RESIDENCIAL SINGULAR.

2.- Ademas de los expresamente grafiados en los planos de la documentacion grafica del
presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Institucional privado.
- Equipamiento comunitario universitario.

- Equipamiento comunitario docente.
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- Equipamiento comunitario deportivo.
- Equipamiento comunitario SIPS.

3- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a los Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior aprobados
definitivamente en sus ambitos de aplicacién, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.
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CAPITULO DECIMOSEXTO

Articulo 8.16.1. Ambito de aplicacion.
1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Equipamiento Comunitario en los documentos graficos del
presente PGOU de Dilar.

Se trata de manz:anas, o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las activicdades
destinadas a equipamiento comunitario que se recogen en la regulacion de usos del
presente PGOU de Dilar.

2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
atenderse las derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en
su caso, sea de afeccion.

Articulo 8.16.2. Condiciones particulares de la calificacién de Equipamiento
Comunitario asimilables a otras calificaciones residenciales.

1.- Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como
Equipamiento Comunitario que se integren en unidades morfologicas superiores —
manzanas—, donde la calificacion dominante sea algunas de las reguladas en los
capitulos noveno al decimocuarto de: este Titulo, se atenderan a las condiciones
establecidas para dicha calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes
condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacién
de parcela; de ocupacion bajo rasante; de altura y nimero de plantas de la edificacion;
de las construcciones permitidas por encima de la altura maxima permitida; de
edificabilidad maxima; de los tipos y dirnensiones minimas de patios; de las dimensiones
maximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las correspondientes a
intervenciones singulares.

No obstante, para los siguientes usos cle equipamiento comunitario, se tendra en cuenta
los siguientes valores de edificabilidad rnaxima:

- Equipamientos Comunitarios docentes: 1 m*/m’s.

- Equipamientos Comunitarios; deportivos cubiertos: 1 m’t/m®s.

- Equipamientos Comunitarios: deportivos descubiertos: 0,25 m*t/m?s.

- Equipamientos Comunitarios S.1.P.S. religiosos para actividades de culto en
edificaciones con tipologia de iglesias o similares: 1 m*/m%s.

IDILAR
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- Equipamientos Comunitarios S.L.P.S. de Servicios de Defensa e Interior
destinados a servicios de acuartelamiento dependientes del Ministerio de
Defensa: 0,4 m*t/m’s.

- Otros: 1m°t/m®s

2.- Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario aisladas,
o en parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario integradas en una unidad
morfolégica superior -manzana —, donde la calificacién dominante no corresponda a una
de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos noveno al decimocuarto del
presente Titulo, atenderan a las condiciones establecidas para la calificacién Residencial
Plurifamiliar en Bloques Abiertos en lo que se refiere a las siguientes condiciones: de
parcelacion; de alineaciones a viales o espacios publicos; de ocupacion de parcela; de
ocupacion bajo rasante; de separacion minima entre edificaciones; de altura y nimero de
plantas de la edificaciéon; de las construcciones permitidas por encima de la altura
méaxima permitida; de los tipos y dimensiones minimas de patios; de las dimensiones
méaximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las correspondientes a
intervenciones singulares.

Se tendran en cuenta los siguientes valores de edificabilidad maxima:
- Equipamientos Comunitarios docentes: 1 mAt/m?s.
- Equipamientos Comunitarios deportivos cubiertos: 1 m2t/m?’s.
- Equipamientos Comunitarios deportivos descubiertos: 0,25 m*t/m’s.

- Equipamientos Comunitarios S.I.P.S. de Servicios de Defensa e Interior
destinados a servicios de acuartelamiento dependientes del Ministerio de
Defensa: 0,4 m*t/m’s. .

- Resto de Equipamientos Comunitarios S.I.P.S.: 1 m?t/m’s.
- Equipamiento comunitario Cementerio: 0,4 m’t/m’s.

Se procurara la adecuaciéon de la altura de la edificacion con la predominante en
manzanas del entorno préximo.

3.- No obstante, para las edificaciones destinadas a Equipamientos Comunitarios, en las
por las caracteristicas de las actividades propias del servicio que prestan y/o las
determinaciones funcionales derivadas de las normativas sectoriales de aplicacion no
puedan cumplirse las determinaciones sobre parcela minima, ocupacién y alturas fijadas
en las calificaciones de referencia indicadas en los numeros anteriores, dichos
parametros podran modificarse a través del propio proyecto de edificacion, pudiéndose
implantar en parcelas de cualquier tamafio siempre que se consideren idoneas para
albergar la edificacion de que se trate. Igualmente la edificacion podra alcanzar una
ocupacién hasta del 70% de la parcela, la altura de hasta 2 plantas (7.90 m), y no siendo
obligatoria la separacién a linderos; sin que todo ello suponga en ningun caso aumento
de edificabilidad. Debera asegurarse ademas la integracién del edificio en el entorno y la
ausencia de efectos negativos de impacto sobre la imagen urbana.

TITULO VII: REGULACION DE LOS USOS
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4.- En todo caso, la parcela deberé asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso
de Equipamiento Comunitario, cumpliendo la instalacion a implantar, ademaés, con las
determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

Condiciones de intervenciones
para la implantacion de tipologias mixtas.

Articulo 8,16.3.

Para el caso de intervenciones sobre parcelas con calificacion de Equipamiento
Comunitario asimilables para su ordenacion a la calificacion Residencial Plurifamiliar en
Blogues Abiertos, se estara a lo dispuesto para ésta en el Articulo 8.12.13. de la presente
normativa.

Articulo 8.16.4. Condiciones particulares de uso.
1.- El uso pormenorizado dominante de la presente calificacion es el correspondiente a
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, debiendo atenderse a su caracter especifico segin quede
determinado en la documentacion grafica del presente PGOU de Dilar.

2 .- En todo momento se atendera a lo dispuesto en las condiciones de usos del Titulo
Sexto de la presente normativa en relacién con las implantaciones de usos, el caracter,
en su caso, de obligatorios de los mismos, y las transformaciones permitidas para los
usos de equipamiento comunitario.

3.- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a los Planes Especiales de Proteccion y Reforma Interior aprobados
definitivamente en sus ambitos de aplicacion, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.
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=3 | Articulo 8.17.1. Ambito de aplicacion.
== “. 1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo serdn de aplicacién a los

sectores calificados como /ndustrial en Manzana en los documentos gréficos del presente
PGOU de Dilar.

Se trata de manzanas destinadas predominantemente a uso industrial, en agrupaciones
o poligonos donde las edificaciones se sit(ian sobre las parcelas dando lugar a unidades
reconocibles como manzanas.

M
I
APROBACION DEFINITIVA |

atenderse las derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccién que, en

a \/ [ K 2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
su caso, sea de afecciin.

Articulo 8.17.2. Condiciones particulares de parcelacion.

1.- Parcela minima.

s w4l Se establece como parcela minima aquella que retina las siguientes condiciones:
o - Superficie minima: doscientos (200) metros cuadrados.
. -
‘: - Lindero frontal: ocho (8) metros.

En el Suelo urbano ya edificado se considera parcela minima a toda parcela existente,
e aunque no cumpla alguna o ninguna de las condiciones anteriores.

2.- Agregaciones y segregaciones.

Podran agregarse y segregarse parcelas siernpre que las parcelas resultantes retinan las

condieienes—astableciclas para la parcela minima en el apartado anterior del presente
.z an[culo

; Las,cnndlmones de ordenacién de la parcela o parcelas resultantes atenderan, en todo
A casd, 4 las condiciones particulares de calificacion establecidas en este capltulo.

& SN Y

',,’7 \.. ‘
P = Agéuoa.ﬁ.s.

Alineacion a vial o espacio publico.

‘—'){ vV * Lﬂs edificaciones dispondrén su linea de edificacion sobre las alineaciones exteriores
“*" marcadas en su caso en los planos de la documentacién grafica del presente PGOU y/o
de sus instrumentos de desarrollo, salvo que aparezca grafiada en los mismos una linea

de edificacion retranqueada de dicha alineacitn.

No obstante an proyectos unitarios que afecten a un frente de manzana, y si no estuviese
fijado por la documentacion gréfica del presente PGOU de Dilar, podra establecerse un
retranqueo fijo de valor minimo cinco (5) metros, previa redaccién del correspondiente
Estudio de Datalle.

Articulo 8.17.4. Ocupacion de parcela.
La ocupacién méxima en planta serd de un setenta y cinco por ciento, 75%, de la
superficie de parcela.

Articulo 8.17.5. Ocupacion bajo rasante.
1.- Sélo podra construirse una planta de sotano o semisotano, destinada exclusivamente
a garaje o aparcamiento de vehiculos y/o servicios de la edificacion (zonas de
instalaciones y/o anejos no habitables).

2.- El perimetro de la planta s6tano podra ocupar el cien por cien (100%) de la superficie
de parcela.

3.- En el caso de plantas semisétanos la cara superior del forjado de techo de losi mismos
se situard a una distancia igual o inferior a ciento treinta (130) centimetros respecto de la
cota de referencia.
Articulo 8.17.6. Altura y nimero de plantas.
1.- El nimero méximo de plantas serd el fijado en los planos comrespondientes a la

documentacién gréfica de estea PGOU de Dilar, y en caso contrario se entenclera que
dicha numera de plantas es de 2 (bajo + una).

2.- La altura méxima en unidades métricas se fija en ochocientos (800) centimetros,
admitiéndose las naves que alcanzan dicha altura con una sola planta.

En el caso de edificaciones industriales que resuelvan su cubricion mediante el empleo
de estructuras metélicas tipo cerchas, la medicién de la altura maxima se hard desde la
correspondiente cota de referencia hasta la altura del arranque del faldén inclinado.

En todo caso la cumbrera podrd superar la altura de dicho arranque hasta un valor
méximo de dos (2) metros.

3.- Se admite la existencia de entreplantas destinadas a otros usos vinculados a la
actividad industrial, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en la
presente normativa y no se supere la edificabilidad méxima asignada para esta
calificacion.

Articulo 8.17.7. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.
1.- Se atendera a lo sefialado en el articulo 8.3.17. para las condiciones de la edlificacion

de la presente normativa.
[



2.- La superficie méxima construida para las cajas de escaleras y maquinaria de
ascensor permitidas por encima de la altura méaxima para facilitar el acceso a azoteas
transitables, no sobrepasara en ningln caso los diecisiete (17) metros cuadrados para
cada uno de los niicleos de accesos de que disponga la edificacion, estdndose a efectos
de computo de la edificabilidad a lo establecido en el articulo 8.3.13. de la presente
normativa.

3.- La altura maxima para estas construcciones permitidas por encima de la altura
méaxima se fija en trescientos treinta (330) centimetros sobre la planta inferior, medida
entre cotas superiores de los forjados de amhos pisos.

4.- Se admitird la aparicién por encima de la altura méxima permitida de elementos
relacionados con las instalaciones vinculadas al funcionamiento de la industria que iy

inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacién. En cualquier caso, se adoptaran [ /‘;\\ JU“TH -DE HEURLH( i ;\‘ E

las medidas necesariais para integrar tales elementos con la edificacion y el entomo, y |
{1 CONSEJERA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES |

para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre visuales de interés
histérico, artistico y/o paisajistico.

Articulo 8.17.8. Edificabilidad maxima.

1.- Se fija una edificabilidad méxima de 1,00 m*t/m’s. el

2.- En los supuestos de segregacion o agregacion de parcelas |a edificabilidad neta sera
la resultante de aplicar las reglas del epigrafe anterior a la parcela resultante de la ¢
agregacion.

'» s B Articulo 8.17.9. Patios.

\ 1.- Se permiten los patios de parcela, que deberén cumplir con las dimensiones minimas
i establecidas para los rismos en el articulo 8.3.23. de la presente normativa.

-——t 2.- No se admiten los patios de manzana.

{ 3.- Se admiten patios abiertos a fachada que cumplan las dimensiones minimas

: %ﬁldas para los mismos en el articulo B.3.23, siempre que la intervencion afecte a
< ez ‘ un frente completo de manzana y de lugar a ritmos uniformes. Dabara tramitarse para su
S autorizacién el correspondiente Estudio de Datalle.
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Articulo 8.17.11.

Articulo 8.17.10. Condiciones particulares de estética.
1.- Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante mediante
la adecuacién a sus valores y principios de composicién.

2.- Se cumplirén las condiciones de estética establecidas en las condiciones generales
de la edificacion, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos
en el Catalogo del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la
normativa de proteccién.

3.- Las construcciones e instalaciones préximas a las edificaciones catalogadas deberan

adecuarse a éstas en lo referente a alturas, disposicion volumétrica y tratamiento de

medianerias, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus elementos de

fachada, Para la solicitud de licencia o informe urbanistico deberan presentar planos
conjuntos con la totaliciad de los edificios catalogados colindantes, a nivel de fachadas o

plantas, si se considera de interés, de forma que se justifique la actuacién propuesta.

4.- Sera obligatorio el tratamiento adecuado de las alineaciones a viales o espacios

publicos en aquellas parcelas correspondientes a edificaciones que retranquean su linea

de edificacion de la alineacion exterior, debiendo resolverse mediante elementos

transparentes tipo reja o celoslas, sobre zécalo macizo de altura maxima un (1) metro, no
superando la totalidad del vallado una altura de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Condiciones particulares de uso.

1- Los usos pormenorizados dominantes de la presente calificacién son los

correspondientes a INDUSTRIAL PEQUENA O MEDIANA INDUSTRIA, INDUSTRIAL TALLERES DE

MANTENIMIENTO, ENTRETENIMIENTO Y MANTENIMIENTO DE VEHICULOS, E INDUSTRIAL ALMACEN.

2.- Ademés de los expresamente grafiados en los planos de la documentacién gréfica
del presente PGOU, se permiten los siguientes usos pormenorizadas:

- Terciario comercial.
- Terciario de oficinas.
- Terciario espectaculos o centros de reunion.

- Terciario de garajes.

-Terciario instalacién singular.

- Institucional privado.

- Equipamiento comunitario universitario.
- Equipamiento comunitario docente.

- Equipamiento comunitario deportivo.

- Equipamiento comunitario SIPS.

En la Subzona grafiada en los planos como Industrial Aimacén, ademés de los
anteriores se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial vivienda unifamiliar en régimen libre.

3.- En todo caso, deberd atenderse a las afecciones derivadas de la aplicacién de
normativas u ordenanzas de cardcter sectorial.
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St 3 Articulo 8.18.1. Ambito de aplicacion.
= _
-
>x [FO 1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a los
<T
=~ ") sectores calificados como Transportes e Infraestructuras Bésicas en los documentos
- =i graficos del presente PGOU de Dilar. Se trata de regular la edificacién en manzanas, o
o [= = parte de ellas, destinadas a cualquiera de las actividades destinadas a uso de
o1 O transportes e infraestructuras basicas que se recogen en la regulacién de usos del
g presente PGOU de Dlilar.
~ =X, 2.- En todo caso, junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan
= 7

atenderse las derivadas de la aplicacion de la normativa especlfica de proteccion que, en
SuU caso, sea de afeccidn.

(I

Articulo 8.18.2.  Condiciones particulares de la calificacién de Transportes
e Infraestructuras Basicas asimilables a
otras calificaciones residenciales.

1- Para el caso de actuaciones que se ubiquen sobre parcelas calificadas como

[ —— Transportes e Infraestructuras Basicas que se integren en unidades morfolégicas
o~ | | ' superiores ~manzanas—, donde la calificacién dominante sea algunas de las reguladas
T | I an los capitulos noveno al decimocuarto de este Titulo, se atenderan a las condiciones
i ‘;"';‘ i astablecidas para dicha calificacion dominante en lo que se refiere a las siguientes

condiciones: de parcelacion; de alineaciones a viales o espacios pliblicos; de ocupacién
de parcela; de ocupacl6n bajo rasante; de altura y nimero de plantas de la edificacién;
de las construcciones permitidas por encima de la altura méxima permitida; de
adificabilidad méxima; de los tipos y dimensiones minimas de patios; de las dimensiones
maximas de las edificaciones; de las particulares de estética y de las correspondientes a
intervenciones singulares.

L 2- Las intervenciones sobre parcelas calificadas de Transportes e Infraestructuras

Basicas aisladas, o en parcelas calificadas de Equipamiento Comunitario integradas en
. - una unidad morfolégica superior —manzana—, donde la calificacién dominante no
peFrasponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los capitulos noveno

| al decimocuarto del presente Titulo, atenderan a las condiciones establecidas para la
<L | calificacién Residencial Plurifamiliar en Blogues Abiertos en lo que se refiere a las

g = siguientes condiciones: de parcelacién; de alineaciones a viales o espacios publicos; de
ocupacion de parcela; de ocupacion bajo rasante; de separacién minima entre
edificaciones; de altura y nimero de plantas de la edificacién; de las construcciones
permitidas por encima de la altura méxima permitida; de los tipos y dimensiones minimas
de patios; de las dimensiones méaximas de las edificaciones; de las particulares de
astética y de las correspondientes a intervenciones singulares.

La edificabilidad méxima ser4 en todo caso 1 m*/m’s.

Se procurard la adecuacion de la altura de la edificacién con la predominante en
manzanas del entorno préximo.

3.- No obstante, para las edificaciones destinadas a Transportes e Infraestructuras
Basicas, en las por las caracter(sticas de las actividades propias del servicio que prestan
y/o las determinaciones funcionales derivadas de las normativas sectoriales de aplicacién
no puedan cumplirse las determinaciones sobre ocupacion y alturas filadas en las
calificaciones de referencia indicadas en los numeros anteriores, dichos pardmetros
podréan modificarse, siendo necesaria la redaccién de un Estudio de Detalle donde se
justifiquen y contemplen tales circunstancias, sin que ello suponga en ningin caso
aumento de edificabilidad.

Debera asegurarse ademas la integracién del edificio en el entomo y la ausencia de
efectos negativos de impacto sabre la imagen urbana.

4.- En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso
de Transportes e Infraestructuras Bésicas, cumpliendo la instalacién a implantar,
ademas, con las determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de
afeccion.

Condiciones de intervenciones para la
implantacion de tipologias mixtas.

Articulo 8.18.3,

Para el caso de intervenciones sobre parcelas con calificacién de Transportes e
Infraestructuras Bésicas asimilables para su ordenacién a la calificacién Residencial
Plurifamiliar en Bloques Abierfos, se estard a lo dispuesto para ésta en el Artlculo
8.12.13. de la presente normativa.

Articulo 8.18.4, Condiciones particulares de uso.
1.- El uso pormenorizado dominante de la presente calificacién es el correspondiente a
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS URBANAS, debiendo atenderse a su carécter
especifico cuando asi quede determinado en la documentacién grafica del presente
PGOU de Dllar.

2.- En todo momento se atendera a lo dispuesto en las condiciones de usos del Titulo
Sexto de la presente normativa en relacién con las implantaciones de usos, el caracter,
en su caso, de obligatorios de los mismos, y las condiciones de cambio de usos
sefialadas para el de transportes e infraestructuras basicas.

3.- En todo caso, deberd atenderse a lo dispuesto en las determinaciones
correspondientes a los Planes Especiales de Proteccién y Reforma Interior aprobados
definitivamente en sus &mbitos de aplicacién, asi como a las afecciones derivadas de la
aplicacién de normativas u ordenanzas de caracter sectorial.

MDILAR
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JARDIN PRIVADO.

Articulo 8.19.1. Ambito de aplicacién.
1.- Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacion a los
sectores calificados como Jardin Privado, en los documentos grédficos del presente
PGOU de Dilar.

~—t++——-——Se frata de suelos destinados a espacio libre de uso privado en el interior de las

manzanas de uso residencial.

Responden por lo general a jardines o espacios libres de edificacion existentes en
parcelas incluidas en el Catélogo de Proteccion de Elementos de Interés del presente
PGOU de Dilar.

2.- Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberédn atenderse las
derivadas de la aplicacién de la normativa especifica de proteccién que, en su caso, sea
de afeccién.

aalr

f
\

Satticulo 8.19.2. Ocupacién de parcela.
%Lra el cdlculo de la ocupacion en planta en parcelas que estén calificadas parcialmente
=—cemo Jardln Privado, se considerara Unicamente la parte de la parcela que no tiene esta
Licalificacion.
Lil
(o= ]
CZ)Artlculo 8.19.3. Edificabilidad maxima.
L__E suelo calificado como Jardin Privado tendra una edificabilidad neta de 0 m%/m?.
<C
(e ]

- gmmulo 8.19.4. Condiciones particulares de estética.
| =

7<{ 1j- Se cumpliran las condiciones de estética establecidas en las condiciones de la

jiiﬂcacién, y en el caso de las actuaciones correspondientes a edificios incluidos en el

Catdlogo del presente documento del PGOU, las determinaciones derivadas de la
normativa de proteccién.

2.- En aquellas zonas incluidas dentro de dmbitos de perimetros de proteccion incoados
y/o declarados, y donde aun no exista Planes Especiales de Proteccién aprobados
definitivamente de aplicacién, se asegurard el adecuado tratamiento de las diversas
alineaciones exteriores, procurando su integracién formal en la compiosicién del entorno
préximo. Sera posible, en su caso, la disposicién de cerramientos macizos de altura no

superior a doscientos cincuenta (250) centimetros, siempre que dicho tratamiento sea
comun en la unidad morfolégica superior donde se encuentre ubicada la actuacién.

Atticulo 8.19.5. Condiciones de intervenciones de caracter singular.
1.- Se admiten intervenciones de cardcter singular en la zona calificada c¢omo Jardin
Privado, de iniciativa publica o privada, que se aparten de algunos de los pardmetros
sefialados por la normativa del presente POGU, siempre que las mismas supongan una
aportacion incuestionable de cualificacién y enriquecimiento del patrimonio arquitecténico
y/o urbano de |a ciudad.

2.- Dichas intervenciones singulares deberan cumplir tadas y cada una de las siguientes
condiciones:

a) La parcela deberd estar situada en una posicién urbana singular (puntos
focales de perspectivas de interés, cabeceras de manzanas hacia espacios
publicos significatives, situaciones de hitos urbanos a escala de barrio
cualificadores de escenas o espacios urbanas, actuaciones de conclusién de
escenografias urbanas, o actuaciones de mejora de la escena urbana).

b) Se tramitard un Estudio de Detalle que afecte a la parcela o parcelas
afectadas, y con ambito de estudio la unidad morfolégica (manzana) y/o
espacios urbanos a los que afecte la intervencién, donde deberd justificarse la
coriveniencia de la solucién adoptada, con estudio de la valoracién del impacto
de la solucidn propuesta sobre el entorno y las edificaciones contiguas.

¢) L.a intervencién singular atendera a las siguientes premisas:

- No se establece determinacién sobre la ocupacién y altura de la parcela,
aungue el proyecto deberd contemplar las condiciones generales de la
edificacién de este PGOU de Dilar y no superard los limites de edificabilidad
maxima establecidos en el presente capitulo para esta calificacion.

- Se permitira el retranqueo de la linea de edificacion con respecto a la

alineacién exterior definida en los planos de documentacion gréfica del
presente PGOU, siempre que responda a una composicién de ritmo uniforme.

- Se cumplirdn las condiciones estéticas relativas a la proximidad a elementos
catalogados.

- Se limitara a edificios plblicos o de uso colectivo.

3.- El Organismo competente para la valoracién arquitecténica sera la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.
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