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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

ANUNCIO de 20 de septiembre de 2013, de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y
Medio Ambiente en Cordoba, de Certificacion del Acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de fecha 12 de julio de 2013, por el que se Aprueba Definitivamente de manera
parcial con Suspensiones el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rute y se ordena la publicacion
de las Normas Urbanisticas.

Expte.: P-22/13.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por
el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, en relacion con el articulo 7 del Decreto de la Presidenta 4/2013, de 9 de
septiembre, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias y en cumplimiento de la disposicion
transitoria primera Decreto 4/2013, de 9 de septiembre (BOJA num. 177, 10.9), esta Delegacion Territorial hace
publica la Certificacion del Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha
12 de julio de 2013, por el que se aprueba definitivamente de manera parcial con suspensiones el Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Rute y se ordena la publicacion de las Normas Urbanisticas.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con
fecha 24 de julio de 2013, y con el numero de registro 5.761, se ha procedido a la inscripciéon y deposito
del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de convenios
urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente.

CERTIFICACION

Certificacion, emitida en los términos previstos en el art. 27.5 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, asi como
los articulos 93, 95 y 96 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de la Administracién de la Junta de Andalucia,
del acuerdo adoptado por la Comisién Provincial con fecha 12 de julio de 2013, en relacion con el siguiente
expediente:

P-22/13.

Formulado y tramitado por el Ayuntamiento de Rute para la solicitud de la aprobacién definitiva del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de dicho municipio, en virtud de lo dispuesto en el articulo 31.2.B.a de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

ANTECEDENTES DE HECHO

1. En fecha 3 de abril de 2013, tiene entrada en esta Delegacidn Territorial en Cérdoba de la Consejeria
de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, expediente administrativo de tramitacion y
dos ejemplares del documento técnico del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Villanueva de Cordoba,
remitido por el Ayuntamiento, para su aprobacion definitiva por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cérdoba (en adelante CPOT y U). Tras distintos requerimientos al Ayuntamiento, el expediente
se completa el 8 de julio de 2013.

2. El documento de Avance a dicho Plan General, fue sometido a informacién publica mediante
publicacién de anuncio en el BOP, nim. 34, de 23 de febrero de 2010, en el Diario de Cérdoba, de fecha 25 de
febrero de 2010 y en el tablon de anuncios del Ayuntamiento de Rute. Este periodo finaliza con la presentacion
de 50 sugerencias que fueron debidamente informadas. Constan informes sectoriales a dicho documento en
materia de medio ambiente, aguas, patrimonio histdrico, carreteras e infraestructura eléctricas.

En fecha 13 de agosto de 2010, previo informe técnico y juridico municipal, el Pleno del Ayuntamiento
aprueba inicialmente el Plan General de Ordenacién Urbanistica, sometiéndose a continuacién a un periodo de
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informacion publica de un mes, mediante publicacion de anuncio en el BOP, num. 172, de 10 de septiembre de
2010, en el Diario de Cordoba, de fecha 29 de septiembre de 2010 y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento,
cumplimentandose el tramite de comunicacion a los municipios colindantes. Durante dicho periodo se presentan
37 alegaciones, las cuales fueron resueltas por el Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el 29 de enero
de 2013, haciendo suyo el Informe a las mismas realizado por el equipo redactor y contenido en el documento
técnico de aprobacion provisional. Fuera de dicho plazo fueron presentadas 36 alegaciones.

También durante dicho periodo se solicitan los informes sectoriales que resultan preceptivos, conforme
a lo dispuesto en articulo 32.1.2.* de la LOUA, recibiéndose e incorporandose al expediente los informes que
constan en el mismo. Paralelamente, se recibe e incorpora al expediente el Informe Previo de Valoracion
Ambiental emitido por la Delegacion Provincial en Cordoba de la Consejeria de Medio Ambiente con 2 de
diciembre de 2011.

El Pleno del Ayuntamiento acuerda aprobar provisionalmente el documento técnico en sesion celebrada
el 23 de 29 de enero de 2013, solicitdindose informe, a los érganos y entidades administrativas que habian
emitido el informe preceptivo y vinculante a la aprobacion inicial, a los efectos previstos en el articulo 32.1.4.% de
la LOUA respecto de éstos ultimos, constando en el expediente obrante.

Consta en el expediente el Informe de Valoracién Ambiental emitido con fecha 26 de junio de 2013 de la
Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Cordoba viable condicionado al cumplimiento
de las especificaciones indicadas en el Estudio de Impacto Ambiental y en el referido Informe de Valoracion
Ambiental.

Tras la entrada el expediente en la Delegacion Territorial el 3 de abril de 2013 y diversos requerimientos
al Ayuntamiento, fue cumplimentado el 4, 11, 20 y 8 de julio de 2013.

3. Emitido informe por el Servicio de Urbanismo, en el que se contiene la descripcion detallada, el analisis
y valoracion de la documentacion, tramitacion, y determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica
contenido en el expediente, el mismo sirvié de motivacion a la propuesta de resolucion del Delegado Territorial,
de conformidad con el articulo 89.5 «in fine» de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, asi como STS de 11 de febrero de 2011,
de 14 de febrero de 2012 y 29 de marzo de 2012, en el sentido de aprobarlo definitivamente de manera parcial,
con determinadas valoraciones y consideraciones, y suspender dicha aprobacion, respecto de las deficiencias
sefialadas en la citada propuesta que, hechas suyas por la Comision, después se detallaran.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento de planeamiento se corresponde con la formulacién del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Rute, mediante la innovacion del planeamiento general vigente, comportando la
revision de éste, al contener una adaptacion integral de sus determinaciones a la LOUA, y demas legislacion
urbanistica vigente, conforme a lo dispuesto en el articulo 37.1, en relacion con los articulos 2.2.a, 3,y 8 a 10,
de la LOUA.

Dicho instrumento de planeamiento, incorpora el régimen urbanistico y el tratamiento de las edificaciones
ubicadas en suelo no urbanizable, conforme al Decreto 2/2012, por el que regulan en régimen de edificaciones
en suelo no urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalucia, y contiene la identificacion y determinaciones
relativas a las edificaciones asiladas, en los términos previstos en el articulo 4 de dicho Decreto.

Segundo. El Ayuntamiento es competente para la formulacién e iniciacion del procedimiento de oficio,
al concurrir las circunstancias previstas en el articulo 31.1.A.a de la LOUA., resultando la Comision Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba, competente para resolver el presente expediente, de
acuerdo, con lo dispuesto en el articulo 13.2.a del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
las competencias de la Administracion de la Comunidad Autdnoma de Andalucia en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, en relacion con los articulos 31.2.B.a de la LOUA, por tratarse de un municipio, que no
supera los 75.000 habitantes.

Lo anterior, en relacion con el articulo 10 del Decreto del Presidente 3/2012, de 5 de mayo, de la
Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias, Disposicién Final Primera del Decreto 151/2012,
de 5 de junio, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente asi como Disposicion Transitoria Séptima del Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la
organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia.

Tercero. La tramitacion del presente expediente se ajusta, en general, a lo previsto en los articulos 32,
36 y 39 de la LOUA, en cuanto a procedimiento (36.1 y 2.c.1.%; 16.2; 32.1.1.%.a; 32.1.32y 42 32.4;y 33) e
informacién publica y participacion (32.1.2.7 parrafo 1 y 2; y 39.1 y 3), habiéndose sometido al procedimiento de
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Evaluacion de Impacto Ambiental, y contando con el Informe de Valoracion Ambiental emitido con fecha 26 de
junio de 2013 por la Delegacién Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Cérdoba
en cumplimiento de lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental. Asimismo constan en el expediente los informes sectoriales preceptivos y vinculantes.

Cuarto. La documentacion y determinaciones del presente expediente, se adecuan basicamente a lo
establecido en los articulos 36.1 y 2.b, 19.1.a, byc, 19.2, y 16.1; 3; 9; 10.1.Ay 2; y 36.2.a, de la LOUA. En
relacion con el cumplimiento de la Norma 45.4 del POTA, modulada por la disposicién adicional 2.* del Decreto
11/2008, de 22 de enero, la presente innovacion se enmarca dentro de los limites de crecimiento dispuestos
por la citada Norma:

1.° En este contexto, se efectuan, las siguientes consideraciones y valoraciones:

- Conforme al articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
los condicionamientos del Informe de Valoracion Ambiental, emitido por la Delegacién Territorial
de Cordoba de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, al presente instrumento de
planeamiento urbanistico y que consta en el expediente, deben quedar incorporados en la Resolucion
que lo apruebe definitivamente. Y en atencion a lo sefialado sobre Vias Pecuarias, los sectores OR-3 y
SI-3 tendran como limites las vias pecuarias en contacto con los mismos. ,

- En atencion a las observaciones contenidas en los informes emitidos por los Organos competentes
en materias reguladas sectorialmente, cabe sefalar que el informe emitido por la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir con fecha 8 de octubre de 2012 fue emitido fuera de plazo. No obstante
de dicho informe han de atenderse todas las prescripciones que se encuentra amparadas en los
preceptos legales sectoriales que resultan de aplicacion, entendiendo todas las demas consideraciones
como recomendaciones o sugerencias a este respecto.

- lgualmente, los instrumentos de planeamiento y/o de ejecucion que se formulen en atencion a las
previsiones de ordenacién urbanistica contenidas en el Plan, cuando afecten a las competencias o
resulte de la normativa sectorial de aplicacion, habran de someterse a informe del correspondiente
organo sectorial correspondiente.

2.° Por ultimo, se valoran como deficiencias a subsanar, comportando las siguientes suspensiones
puntuales, a efectos de lo previsto en el articulo 33.2.c de la LOUA, las que se sefialan a continuacion:
1. En relacion con la documentacion del PGOU.

a) Los documentos denominados Ordenanzas Municipales de Urbanizacion y Ordenanzas
Municipales de Edificacion, no se integran como parte del PGOU.

b) EI Anexo al Titulo V de las Normas Urbanisticas, relativa a la Proteccion del Patrimonio
constituira, un documento independiente de éstas, a los efectos previsto en el articulo 16.2 de
la LOUA.

2. En relacion con la ordenacién estructural y pormenorizada.

a) En la Estructura General y Organica del Territorio, representada en el plano T-1, debe
incorporarse ademas de los nucleos urbanos y los Sistemas Generales, los ambitos de Habitat
Rural Diseminado de EI Nacimiento, Palomares y La Hoz.

b) La variante de la A-331, dispone de proyecto aprobado, cuyo trazado debe incorporase al plano
T-1, como elemento del Sistema General de Infraestructura Viaria, en sustitucion del esquema
de trazado previsto en dicho plano y ademas reflejarse en el resto de planos de ordenacion (T-2
y T-3).

c) En el plano T-1, se identifican distintos elementos del Sistema General que no se corresponden
con los delimitados en los planos T-2 y T-3, ni se precisan correctamente en dichos planos:

1. Las contradicciones e indefiniciones en el tratamiento de las Areas recreativas: la del Embalse
de Izngjar, la de Torre del Canuto y la de El Lanchar, se incluyen como pertenecientes al
Sistema General de Espacios Libres en el plano T-1, mientras que en los planos T-2 y T-3
sélo figura El Lanchar y ademas en ninglin caso se establece el régimen urbanistico, que
debe concretarse en concordancia con lo establecido en los arts. 32 y 36 del POTSURCO.

2. La nueva area prevista al norte del embalse de Iznajar, solo se referencia en el plano T-1 y
tampoco se especifica su régimen, ni el sistema de gestién y ejecucion.

3. El Corredor Ecoldgico del Rio Anzur, que figura perteneciente al Sistema General de Espacios
Libres (SG-EL) en el plano T-1 y sin embargo en el plano T-2 y T-3, figura como Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccion. EIl POTSURCO posibilita que se pueda incorporar
como Suelo no Urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial (SNUEP-PT)
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7.

0 como SG-EL, en cuyo caso ademas hay que regularlo y establecer su forma de gestion y
gjecucion, cosa que no se hace.

. EI Mirador de Rute Viejo se incluye en el plano T-1, pero no se identifica en ningln otro lugar,

ni dispone de un régimen urbanistico, que debe hacerlo en concordancia con lo establecido
al efecto en el art. 36 del POTSURCO.

. La identificacion de los itinerarios fluviales, que resulta incompleta, conforme a lo previsto

en el POTSURCO, pues soélo se incluye el del Rio La Hoz y faltaria el itinerario del Rio
Genil. Dichos itinerarios deben incluirse cuando se encuentra delimitado el dominio publico
hidraulico, sin que exista justificacion a este respecto, en cuyo caso también se deben
delimitar con precision en los planos T-2 y T-3 e incluir su régimen urbanistico, que debe
hacerlo en concordancia con lo establecido en el art. 34, 77.2 y 78 del POTSURCO.

. Existe contradicciones en la identificacion del Sistema General de Infraestructuras Centro

de Gestion de Residuos de plano T-1 y lo referido en los planos T-2 y T-3, que se integra en
el Sistema General de Equipamiento, calificacion esta que resulta inadecuada.

El Sistema General de Infraestructuras de energia eléctrica, habria que identificar también la
subestacion y la central existente en el embalse de Izndjar.

d) La localizacion de los SSGG de las distintas depuradoras previstas, habria que entenderlas con
caracter indicativo, igual que los trazados de las distintas canalizaciones hacia las mismas,
toda vez que no existen determinaciones mas concretas y precisas al respecto.

e) La ordenacion estructural de los nucleos urbanos, debera incorporar la planimetria expresiva
de las misma conforme a lo previsto en el articulo 10 de la LOUA. Dicha determinaciones,
resultan igualmente inadecuadas en el suelo urbano consolidado, por la omision de las relativas
a la zonificacion, y definicién de los respectivos parametros de uso, edificabilidad, y densidad
global de las zonas.

3. En relacién con el Suelo No Urbanizable.
a) Las distintas Categorias establecidas deben reconsiderase, en base a lo siguiente:

L.

La categoria de especial proteccién por legislacion especifica del SNU-DF, Dominio Fluvial,
no incluye el Rio La Hoz, resulta inadecuada, toda vez que como consta en distintas partes
del documento y en espacial en el art. 195 del PGOU, no se corresponde con el DPH
delimitado. Igual ocurre con el Embalse de Iznajar y su zona de proteccion, zona esta que
no se regula conforme al POTSURCO, que lo incluye como proteccion territorial Zona de
Valor ambiental-paisajistico, regulado en los arts. 61 y 62, y para los 100 m a partir de la
cota de maximo nivel de embalse, el art. 64.

. Laiinclusion en la categoria de especial proteccion por legislacion especifica SNUP-FR Montes

Publicos, de la corona de terrenos en torno al Embalse de Izndjar, resulta contradictoria
cuando se superpone, en su mayoria., con suelos incluidos en la categoria de especial
proteccion por interés ecoldgico. Igual contradiccion ocurre en el caso de los Monte de
la Sierra de El Lanchar, que se incluyen también en la categoria de especial proteccion
por legislacion especifica Parque Natural SNUPN PN, por tanto ya regulado su régimen
urbanistico en dicha categoria.

. La categorizacién de los terrenos SNUP-EP, por su inclusién en el Inventario de Espacios

Protegidos de PEPMF de la Provincia de Cordoba, resulta inadecuada, por cuanto dicho
Plan no resulta de aplicacién en el municipio. No obstante, «Sierra de Cabra-Occidental,
se incluyen en el referido POTSURCO, como suelo de espacial proteccion territorial, Zona de
Valor ambiental-paisajistico, que habra de delimitarse segun recoge dicho plan y regularse
conforme al mismo (arts. 61 y 62).

Igual ocurre en la banda de terrenos del entorno al Rio Anzur, que ademas resulta confusa
y contradictoria y se superpone con una zona de cautelar ante en riesgo de inundaciones,
no regulada en el PGOU. Los terrenos incluidos en esta categoria de suelo, SNUP-EP,
colindantes al nucleo urbano de Rute en el limite oeste del parque natural, y otros en torno
del Rio La Hoz, no se justifican por planificacion territorial.

. Excepto los terrenos que se incluyen en el POTSURCO, como suelo de especial proteccion

territorial, Zona de Valor ambiental-paisajistico el «Maleon Chico» y el entorno del Embalse
de Iznajar, que en todo caso que habran de delimitarse segun recoge dicho plan y regularse
conforme al mismo (arts. 61 y 62), el resto de lo suelos incluido en la categoria de especial
proteccion por planificacion territorial y Urbanistica de Interés Ecologico SNUP-IE, resulta
inadecuada.
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5. Los terrenos incluidos en la categoria de especial proteccion por planificacion territorial y
Urbanistica por Interés Paisajistico y Etnologico, SNUP-IP, dos bolsas de terrenos préximas
al nucleo urbano de Rute, no se encuentra justificados por el POTSURCO, por cuanto dicha
determinacion no se corresponde con las previsiones del art. 40.4 de dicho plan.

6. Los terrenos incluidos en la categoria de especial proteccion por planificacion territorial
y Urbanistica por Riesgos Naturales, SNUP-RN procedentes del POTSURCO, por tratarse
de abarrancamientos o escarpes, si bien se han delimitado, la regulaciéon establecida en
el art. 224 del PGOU, no se corresponde con lo establecido al efecto en Capitulo 3 del
Titulo Il de dicho plan territorial. Igualmente, las zonas de afeccién delimitadas en el plano
T-3, como Zonas Cautelares ante Riesgo de Inundaciones, que el PGOU no se regulan.

7. El resto de afecciones sefialadas en los planos T-3: elementos singulares protegidos, Arboles
singulares protegidos e Hitos, Divisoria de la Sierra de Rute, todo ello establecido en el
POTSURCO, mas una zona de influencia forestal derivada de la Ley 5/1999, de 29 de junio,
de prevencién y lucha contra los incendios forestales, se encuentra regulada en las normas
urbanisticas, existiendo en el art. 68 algunas referencia normativas al suelo no urbanizable
y a elementos del POTSURCO, que resulta incoherente, confusa y contradictoria con lo
regulado en dicha clase de suelo y lo previsto al efecto en el POTSURCO.

a) La regulacion de los usos establecida en esta clase de suelo, los distintos tipos y su
regulacion en cada categoria resulta inadecuada. Resulta inadecuado, para el suelo de
especial proteccién por legislacién especifica Parque Natural, SNUP-PN, el régimen de
usos contenido en el articulo 218 de las normas urbanisticas, que deben remitirse a lo
sefalado al efectos en la planificacion de los recursos naturales vigentes. Ademas falta
concretar el Régimen de Usos de los en la categorias de Montes Publicos, Cauces y Vias
pecuarias.

En consecuencia resulta necesario una revisién tanto de la definicion de los tipos y
subtipos como de la propia regulacion de los mismos en las distintas categorias de suelo,
asi como del resto de las normas del Titulo VIl a excepcion de los articulos 196, 197.1,
197.2,y 197.3, y 225.

4. En relacién con el suelo urbano.

Las previsiones del art. 70, de prescribir de forma obligatoria planeamiento de desarrollo (estudio de
detalle) y cesiones de suelo para viario en los ambitos denominados ED-23 y ED-40, por ser contradictorias con
el régimen del suelo urbano consolidado conforme a lo previsto en el art. 55 de la LOUA. En este sentido, se
debe justificar expresamente la categoria del suelo a fin del establecimiento de los derechos y deberes de los
propietarios afectados por las actuaciones previstas en el planeamiento.

5. En relacion con el Suelo Urbanizable.

a) Para cada uno de lo suelos urbanizables ordenados contenidos en el PGOU, 02, 03, 04, 05,
010, e 14 resulta necesario incluir, un Anexo, con la ordenacion detallada.

b) Resulta contradictorio con el uso global establecido para el sector Ol4 la calificacion de industrial
con tolerancia, y la prevision de vivienda protegida. En este sentido la ordenanza industrial con
tolerancia residencial carece de la necesaria justificacion.

c) Las areas de suelo urbanizable no sectorizado, R-10b, R-9 y I-1, contienen, en sus fichas de
planeamiento, determinaciones inadecuadas respecto a las previstas en el art. 10 de la LOUA,.
También resultan inadecuadas las condiciones de sectorizacion establecidas, y las previsiones
de disposicion de sistemas generales son inadecuadas, que en dichos suelos se mantendra
el estandar de sistemas generales de espacios libres establecido por el PGOU, cuando la
sectorizacion prevea uso global residencial.

6. En relacién con las Normas Urbanisticas.
Se consideran inadecuados, conforme a lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica, sectorial

0 administrativa, los contenidos que se relacion a continuacion:

a) Las condiciones de vigencia del PGOU contenidas en el articulo 4.1 al ser contradictorias con el
art. 40 y 41 de la LOUA.

b) Las exigencias de condiciones de naturaleza sectorial (justificaciones, estudios, etc.) en la
tramitacion de innovaciones de planeamiento, planeamiento de desarrollo, o tramitacion de
licencias y ejecucion de obras, pues son materias sujetas a regulacion administrativa especial,
que en todo caso, sera advertida por los 6rganos competentes desde las facultades de informe y
autorizacion sectorial establecidas legalmente en los procedimientos urbanisticos de innovacion
y aprobacion del planeamiento, y concesion de licencias y autorizaciones. (art. 5.4, 12.4, 16.3,
19.c, 21.1, 23.3, 184.2, 193.5).
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c) La calificacion como «estructural» de los usos, densidades y edificabilidades globales del
suelo urbano no consolidado (art. 8.2.d); la no consideracion como innovacion del PGOU, a
los cambios en la ordenacion pormenorizada potestativa en él contenida, sin hacer mencién
a las facultades de innovacion contenidas en el art. 36.1 de la LOUA (art. 9.a); la inclusién de
un inventario legislativo de caracter ambiental como norma de obligado cumplimiento para la
obtencion de licencias de actividad, por resultar una técnica que puede inducir a una erronea
interpretacion de las exigencias sectoriales (art. 29.2).

d) La definicion del suelo urbano no consolidado por resultar incompleta respecto a lo establecido
en el articulo 45.2.B de la LOUA.

e) La regulacion sobre el régimen de fuera de ordenacion y asimilado a fuera de ordenacion por
resultar incompleta al no distinguir las causas que permiten determinar que una edificacion
esta en fuera de ordenacion, ni su condicion de total o parcialmente incompatible, ni su ajuste
a la legislacion vigente en la materia (arts. 42 a 46).

f) Las condiciones de uso del subsuelo por resultar genéricas, indeterminadas o contradictorias
respecto a la ordenacion contenida en el PGOU, al no otorgar aprovechamientos computables
en el subsuelo, y prescribir con caracter general el uso del subsuelo de espacios publicos para
instalaciones, equipamientos y servicios de todo tipo con referencia a lo que dispongan las
Ordenanzas Municipales de Edificacion (art. 60).

g) La regulacion del articulo 62 por cuanto prescribe que los usos a los que puede estar destinado
un sistema general se determinan en las Ordenanzas Municipales de Edificacion, cuando es
una materia propia del planeamiento general.

h) La regulacion de plazos para la edificacion de solares solo en el caso de los suelos calificados
de CTIl, y CTIll y la omisién de dicha determinacion para el resto de los suelos urbanos
consolidados (art. 71.3 y apartado correspondiente del Programa de Actuacién-pag. 6).

i) La habilitacion en las ordenanzas de forma contradictoria de usos como compatibles, y
en consecuencia, no mayoritarios, y al mismo tiempo, permitidos en edificio exclusivo, y
contradictorios con el uso global, con el siguiente detalle: uso industrial en segunda categoria
en calificaciones CTIl y CT Ill (arts. 77.2. y 3, 88.2 y 3), Residencial Ensanche (98.1.a y 3),
la exigencia de retranqueos a lindero privado en tipologia de edificacion entre medianeras
(art. 100.2); el contenido del art. 102.3, por resultar impropio de una ordenanza de edificacion,
y contener objetivos de innovacion de planeamiento.

j) La prescripcion obligatoria de realizar cubierta de teja para las industrias grado «D» y en la
ordenanza industrial con tolerancia residencial, asi como la habilitacién del uso residencial
como compatible o alternativo, por resultar determinaciones contradictorias con la tipologia
y uso global establecidos para las ordenanzas (arts. 128.a y 134.2.a, y 144.2 y 150.2); La
regulacion injustificada de edificabilidades netas para cada tipo de equipamiento, por no resultar
adecuada a la particulares exigencias sectoriales de este tipo de uso (art. 156); la habilitacion
de uso dotacional en el subsuelo de las zonas verdes, sin determinar su caracter publico (art.
157.2); las condiciones de innovacion establecidas en el articulo 162.3, por no ajustarse al
régimen de innovacion previsto en el art. 36.1 de la LOUA, y ello, sin perjuicio de eliminar la
referencia a la tramitacion de planes parciales en el ambito de las areas de reforma interior. El
establecimiento de las caracteristicas de las actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado,
con determinacion de limites de edificabilidad y previsiones de vivienda protegida, ajustes de
ordenanza, y planeamiento de desarrollo, por superar las exigencias de la legislacion vigente
para esta categoria de suelo (arts. 193.2.b, 193.3 y 4).

7. En relacion a la Proteccién del Patrimonio y el Catalogo.

a) No resulta admisible la inclusion de la delimitacion expresa en el PGOU de un entorno
para los 3 bienes declarados BIC, Muralla y Castillo de Rute; Torre del Canuto y Castillo de
Zambra salvo que el mismo haya sido establecido por el drgano competente a través de los
procedimientos previstos para ello en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio
Historico de Andalucia. A estos efectos, el entorno del bien de interés cultural, estara, en
todo caso, dispuesto en virtud de dicha Ley (D.A. cuarta), siendo su aplicacion directa por
ministerio de ésta, tal y como se deduce de la regulacion contenida en la anterior disposicion
adicional; no siendo posible su alteracion, sino a través de los procedimientos previstos en la
propia norma para la modificacion de Bienes de Interés Cultural (D.A. cuarta.2, y art. 10 de la
Ley 14/2007). Careciendo el planeamiento, por tanto, de tales facultades en sustitucion de las
potestades y procedimientos otorgadas por la Ley de Patrimonio a los Organos competentes.
A estos efectos las previsiones del articulo 167.2 remitiran a la norma sectorial de aplicacion,
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y en consecuencia, al tramite de autorizacion en ella previsto, para los actos de edificacion e
instalacion que se produzcan dentro de los entornos.

b) Segun se desprende del informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura es
necesario modificar la localizacién del [-03 Castillo de Zambra, conforme a lo indicado en el
mismo.

c) La prevision del informe vinculante referido en el art. 173.3 de las normas urbanisticas, a los
elementos del patrimonio arqueologico, no se justifica en la regulacion sectorial.

Por otra parte los elementos Y-8, Y-09, Y-12, Y-54 e Y-64, referido en la normas no se identifican
en los planos y respecto a los elementos sumergidos resulta dudosa su identificacion.
8. Errores materiales detectados.

Se detectan en el documento los siguientes errores materiales:

a) La determinacion del aprovechamiento subjetivo en la UE-1, y la edificabilidad global en la
UE-4. y omision de la iniciativa en las UE-20, 21- y 26. La determinacion del aprovechamiento
objetivo homogeneizado correspondiente al sector OR5 es errénea, motivo por el cual, debera
ajustarse la determinacion del aprovechamiento medio, y los datos relativos a aprovechamiento
resultantes para cada sector, incluidos en el area de reparto 2 del suelo urbanizable.

b) La superficie de suelo destinado a vivienda protegida para el sector OR5 consignada en los
cuadros de areas de reparto incluidos en la Memoria General y en las normas urbanisticas
es incoherente con la consignada en al ficha de planeamiento del sector; por otra parte, el
coeficiente de edificabilidad neta contenido en dicha ficha para estas viviendas, es incoherente
con el techo edificable atribuido.

c) Se ha omitido, en las fichas de planeamiento, el parametro de la densidad global resultante del
numero de viviendas atribuido a cada sector residencial. En la ficha de planeamiento del sector
OR1, el plano de referencia ha omitido la representacion del suelo calificado de espacio libre.
En la ficha de planeamiento del sector OR2, la superficie de suelo total destinado a unifamiliar
aislada es errdénea.

d) En las normas urbanisticas: la inclusion en el art. 26.2.B.c de las instalaciones de «aperos» sin
especificar o aclarar que se trata de instalaciones vinculadas a la ejecucién de obras u otras
instalaciones. La concrecién del aprovechamiento subjetivo con referencia al «aprovechamiento
medio de cada uno de los sectores» en lugar de al «aprovechamiento medio del area de reparto»
(art. 43.2.b); la mencidn a «cuatro» ambitos afectados por lo previsto en el art. 70, cuando solo
se contienen dos; la referencia a tres areas de reparto en suelo urbanizable, cuando son cuatro
(art. 108.1); La referencia a actuaciones en suelo urbano no consolidado sin programar (UE),
pues resulta contradictorio con el contenido del programa de actuacion (art. 162. 5.c).

Vistos los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion se acuerda:

Aprobar definitivamente de manera parcial el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Rute con las
valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1.° del cuarto fundamento de derecho de la presente
resolucion, suspendiendo su aprobacion, respecto de las deficiencias sefialadas en el apartados 2.° del referido
fundamento de derecho, significandose también al respecto que se suspende todo el suelo no urbanizable, dada
la cantidad de deficiencias detectadas por razones de seguridad juridica, salvo la identificacion de los ambitos
de habitat rural diseminado, asentamientos urbanisticos y edificaciones aisladas. Lo anterior conforme a lo
dispuesto en el articulo 33.2.c de la LOUA y 132.3.b del Reglamento de Planeamiento, debiendo ser subsanadas,
sometidas a informacion publica y solicitado los informes sectoriales que sean procedentes por la Corporacion
Municipal, y elevadas de nuevo previo acuerdo a la Comisién Provincial de Ordenacion de Territorio y Urbanismo
para su aprobacion definitiva, si procede.

Con caracter previo a la publicacion de la presente resolucion, se procedera a realizar el deposito e
inscripcion del instrumento de planeamiento en Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, en la Unidad Registral de esta Delegacion Territorial de
conformidad con el articulo 40 de LOUA y articulo 8 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y de los bienes y espacios
catalogados, y se crea el Registro Autondmico.

La presente resolucion se publicara, junto con el contenido articulado de las Normas Urbanisticas del
instrumento de planeamiento objeto de la misma, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 41 de la LOUA y articulo 11.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, a los efectos de entrada en vigor de las Normas
Urbanisticas Unicamente en la parte que ha sido objeto de aprobacion, por ser disposicion administrativa de

00033943



00033943

Num. 191 pagina 198 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 30 de septiembre 2013

caracter general de conformidad con el articulo 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre en relacion
con el articulo 9.3 de la CE, articulo 52.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun y articulo 45.3 de la Ley 6/2006, de 24 de
octubre, del Gobierno de la Comunidad Autdnoma de Andalucia. Esta resolucion se notificara al Ayuntamiento
de Rute, drganos sectoriales y a los demas interesados.

Contra los contenidos de la presente resolucion que hayan sido objeto de aprobacion, y que ponen fin a
la via administrativa por su condicion de disposicion administrativa de caracter general, cabe interponer recurso
contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacion,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,
seglin se prevé en los articulos 46.1 y 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-
Administrativa y con cumplimiento de los requisitos previstos en la misma, asi como en el articulo 23.3 del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre.

Asimismo contra los contenidos de la presente Resolucién que hayan sido objeto de suspension, y
gue no ponen fin a la via administrativa, por carecer de la condicion de disposicion administrativa de caracter
general, cabe interponer recurso de alzada, ante el Consejero de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente o ante
este Delegado Territorial en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a su notificacion, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 23.2 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, relacion con la el articulo 10 del
Decreto del Presidente 3/2012, de 5 de mayo, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias, y
disposicion adicional octava del Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial
provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, asi como los articulos 48, 114y 115 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, y articulo 115.1 de la Ley 9/2007, de 22 de octubre, de Administracion de la Junta de Andalucia.

Cordoba, 12 de julio de 2013. V.° B.’. El Vicepresidente 2.° de la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cordoba, Fdo. Francisco José Zurera Aragdn. La Secretaria de la Comision Provincial
de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, Fdo. Isabel Rivera Salas.

NORMAS URBANISTICAS

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1
Naturaleza, alcance y vigencia del Plan

Articulo 1. Naturaleza y ambito.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Rute es el instrumento que establece la ordenacion
urbanistica en la totalidad del término municipal y organiza la gestion de su ejecucion. Su contenido se ajusta a
lo establecido en las siguientes disposiciones de caracter urbanistico, amén de la respectiva normativa sectorial
que fuera de aplicacion:

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de Andalucia, y de la Ley 13/2005, de 11
de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo.

- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica
(RGU).

- Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP).

- Real Decreto 2.187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica (RDU) en lo relativo a los articulos 10, 11 y 18 a 28, referidos a las ordenes de ejecucién, en lo
gue sean compatibles con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y con el Reglamento de Disciplina Urbanistica
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gue se aprueba por el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, de acuerdo con la disposicion transitoria segunda del
mismo.

Articulo 2. Organos actuantes.

1. El desarrollo y la ejecucion del PGOU corresponde al Ayuntamiento de Rute, sin perjuicio
de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las presentes Normas
Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a los diferentes organismos de las
Administraciones Central y Autondémica correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y
equipamientos de su competencia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para el mejor logro de los
objetivos que el Plan persigue.

Articulo 3. Efectos.

La aprobacion del PGOU le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cualquier ciudadano a consultar por si mismo y a
obtener por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a cualquier ambito o punto del territorio que
regula.

b) Ejecutividad y Ejecutoriedad: lo que implica la habilitacion para el ejercicio por el Ayuntamiento de las
funciones enunciadas por la Ley en lo que sea necesario para el cumplimiento de las determinaciones del Plan;
la facultad para emprender la realizacion de los proyectos y obras que en el mismo estan previstos, asi como, en
los supuestos en que sea necesaria la expropiacion de terrenos o imposicion de servidumbres, la declaracion de
la utilidad publica de dicha actuacion y la necesidad de ocupacion de aquellos.

c) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exigible, del cumplimiento exacto de todas y cada
una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y demas Administraciones Publicas como para los
particulares.

Articulo 4. Vigencia.

1. El PGOU entrara en vigor el mismo dia de la publicacion del acuerdo de su aprobacion en el Boletin
Oficial de la Provincia de Cordoba; su vigencia sera indefinida sin perjuicio de sus eventuales innovaciones.

2. La entrada en vigor del presente PGOU conlleva la sustitucion del precedente planeamiento municipal
y de sus modificaciones.

Articulo 5. Innovacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

1. Con arreglo al contenido del articulo 36.1 de la LOUA el PGOU podra ser innovado para su mejora
mediante su revision o modificacion.

Se entiende por Revision la alteracion integral de la ordenacion establecida en el PGOU, y en todo caso
la alteracion sustancial de la ordenacion estructural definida por el presente PGOU.

Toda alteracion de la ordenacion establecida por el PGOU no contemplada en el parrafo anterior se
entendera como Modificacion.

2. A'los ocho (8) afios desde la aprobacion definitiva del PGOU el Ayuntamiento verificara la oportunidad
de proceder a su revision, la cual se producira en cualquier otro momento, anterior o posterior, si se produjese
alguna de las circunstancias siguientes:

a) Por cambios en la legislacion urbanistica que haga obligada o conveniente la revision.

b) En caso de aprobacién de un Plan de Ordenacion del Territorio que afecte al territorio municipal y
cuyas determinaciones impliquen la necesidad o conveniencia de revisar el planeamiento municipal.

c) Por circunstancias exdgenas sobrevenidas, de caracter demografico o econdmico, que incidiendo
sustancialmente sobre las previsiones relativas a vivienda o a los niveles de dotacion urbanistica no sean
subsanables mediante la actualizacion de la programacion y cuya entidad exceda la mera modificacion del Plan
General.

d) Por aparicién de nuevos objetivos o necesidades cuya resolucion afecte de forma global a la estructura
general y organica del territorio.

3. Se considera Revision Parcial la alteracion sustancial de las determinaciones de ordenacion
estructurales para una parte del territorio, de un conjunto de determinaciones, o de ambas cosas. A estos
efectos:

a) No se considerara alteracion sustancial los ajustes de menor entidad en la adscripcion de terrenos a
las distintas clases o categorias de suelo o a sistemas generales.

b) No se considerara alteracion sustancial la implantacion de actividades o infraestructuras de utilidad
publica no previstas en la normativa de la correspondiente clase o categoria de suelo.
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4. Los crecimientos que pudieran producirse por encima de los previstos en el PGOU, como consecuencia
de modificaciones puntuales o revisiones parciales de éste, deberan estimar las necesidades de recursos
hidraulicos de manera que no se superen las estimadas en el Plan Hidroldgico de la Cuenca del Guadalquivir.

CAPITULO 2
Contenido e interpretacion del Plan

Articulo 6. Contenido y valor relativo de la documentacion.
1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica esta integrado por los siguientes documentos:
[) Memoria.
1) Planos.
[l) Normas Urbanisticas.
IV) Estudio de Impacto Ambiental.

2. La Memoria es el instrumento basico para la descripcion del marco en el que se inscribe la propuesta
del Plan y para la exposicion de sus objetivos y determinaciones de ordenacién. Consta de las siguientes
partes:

a) Memoria de Informacion, que recoge la descripcion, valoracion y diagnostico del territorio y de la
problematica urbanistica. Carece de contenido vinculante, sirviendo para el entendimiento del marco en que se
adoptan las determinaciones de planeamiento.

b) Memoria de participacion, que recoge las sugerencias o alegaciones presentadas durante el proceso
de participacion ciudadana, asi como la consideracion de las mismas. Carece de contenido vinculante.

¢) Memoria de Ordenacion, que contiene la descripcion del enfoque y caracter del Plan, de sus objetivos
y criterios estructurales, la justificacion de las soluciones adoptadas y la descripcién de la ordenacion. Recoge
asimismo las formulas de gestién, y los mecanismos para el reparto equitativo de beneficios y cargas entre
propietarios.

Constituye el documento basico para el entendimiento e interpretacion del Plan General, permitiendo la
resolucion de conflictos entre documentos o entre determinaciones, ayudando a resolver sobre la oportunidad
de autorizar aquello que no estando expresamente prohibido por el Plan General sea permisible.

La Memoria de Ordenacion tiene como Anexo el Programa de Actuacion y el Estudio Economico
Financiero. El Programa de Actuacion expresa las previsiones para la efectiva realizacion en el tiempo de las
determinaciones del Plan y el Estudio Economico-Financiero evalta el coste econdmico de las actuaciones que
el Plan establece y su correlacion con los recursos publicos y privados disponibles.

La programacion de actuaciones tiene caracter normativo.

3. Los Planos son el soporte grafico del contenido de la Memoria y del resto de determinaciones del
Plan. Contienen las leyendas adecuadas para permitir su lectura directa. Se distinguen dos tipologias basicas de
planos:

a) Planos de Informacion.

b) Planos de Ordenacion, que expresan graficamente las determinaciones normativas del Plan.

4. Las Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo principal de la ordenacion del territorio
municipal, prevaleciendo sobre cualquier otro documento en los aspectos en ellas regulados. Para lo no previsto
en las mismas se estara a lo dispuesto en el ordenamiento juridico general del Estado, y en el autondmico de la
Junta de Andalucia.

A los efectos de estas normas urbanisticas, y en cuanto objeto de ordenacién urbanistica, el suelo
comprende el vuelo y el subsuelo. Asi pues, en ningun caso, los deberes de cesidon a que quedan obligados los
propietarios de terrenos podran entenderse referidos Unicamente a la superficie.

5. El Estudio de Impacto Ambiental contiene la evaluacion de la incidencia del modelo territorial y de las
propuestas del Plan General sobre el medio ambiente.

Articulo 7. Interpretacion del Plan.

1. La interpretacion del Plan corresponde al Ayuntamiento de Rute, sin perjuicio de las facultades propias
de la Junta de Andalucia y las funciones del Poder Judicial, con arreglo a las Leyes vigentes.

2. Las determinaciones del presente Plan General se interpretaran atendiendo a su contenido y con
sujecion a los objetivos y finalidades expresados en la Memoria de Ordenacion, teniendo en cuenta la realidad
social del momento en que se han de aplicar.

3. Para la resolucién de dudas en la interpretacion o de contradicciones entre los distintos documentos
se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia al texto sobre
el dibujo.
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b) En caso de discrepancias entre documentos graficos primara el plano de mayor escala sobre el de
menor escala, salvo que de los textos se desprendiera una interpretacion contraria.

c) En los planos las referencias graficas a elementos firmes, o edificios preexistentes prevalecen respecto
a simbolos 0 numeros.

d) Cada uno de los documentos del Plan General prima sobre los demas en lo que respecta a sus
contenidos especificos expuestos en el articulo anterior.

e) Los datos numeéricos contenidos en las Normas Urbanisticas priman sobre el texto.

f) Si existiese contradiccion entre valores absolutos y porcentajes, prevaleceran estos ultimos.

g) Si existiese contradiccion entre medicion sobre planos y en la realidad, prevalecera la segunda.

4. Toda aclaracién o interpretacion que suscite dudas requerira un informe técnico-juridico, en el que
consten las posibles alternativas de interpretacion. La interpretacion se incorporara al Plan general como
instruccion aclaratoria.

En la interpretacion del Plan General prevaleceran los criterios mas favorables a la conservacion del
patrimonio protegido, a la mejor salvaguarda del medio natural, del paisaje y de la imagen urbana, a la obtencion
de mayores espacios libres, al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos, y a la defensa
del interés mas general de la colectividad.

Articulo 8. Caracter de las determinaciones del Plan General.

1. El presente Plan General contiene determinaciones de ordenacion estructurales, pormenorizadas
preceptivas y pormenorizadas potestativas.

2. Son determinaciones de ordenacion estructurales las relativas al modelo territorial y a la estructural
general:

a) La clasificacion del suelo.

b) La adscripcién de suelo a las distintas categorias y clases.

c) La identificacion de los terrenos destinados a sistemas generales.

d) Los usos, densidades y edificabilidades globales de cada zona del suelo urbano, de los ambitos de
suelo urbano no consolidado y, de los sectores de suelo urbanizable.

e) La definicion de los ambitos o elementos objeto de especial proteccion por su singular valor
arquitectonico, historico o cultural.

f) La normativa del suelo no urbanizable de especial proteccion.

3. Son determinaciones de ordenacién pormenorizada preceptivas:

a) La ordenacion pormenorizada del suelo urbano consolidado.

b) La delimitacion de las areas de reparto en suelo urbano no consolidado, asi como la asignacién de
usos, densidades y edificabilidades globales y la definicion de objetivos para las mismas.

c) La definicion de los restantes elementos o espacios que requieran especial proteccién por su valor
arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico que no hayan de tener caracter estructural.

d) Las previsiones de programacion y gestion.

4. Es determinacion de ordenacion pormenorizada potestativa la definicion de la ordenacion
pormenorizada de los ambitos de suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado.

Articulo 9. Alteracion del Plan General.

No se consideraran modificaciones del Plan General las siguientes alteraciones de su contenido:

a) Los cambios en la ordenacion pormenorizada potestativa.

b) Los ajustes de limites de ambitos de planeamiento y gestion resultantes de la adecuacion a la
realidad fisica del terreno, siempre que no conlleven reduccién de los destinados a sistemas generales o locales,
incremento de la edificabilidad o supongan una variaciéon superior a mas o menos el diez por ciento (10%) de la
superficie del ambito.

c) Los ajustes de limites de los Planes Especiales y, en su caso, los Proyectos de Urbanizacion que
desarrollen o ejecuten suelo de sistemas generales, siempre que de ello no se derive lesion a derechos de
propietarios de suelo.

d) La alteracion de aquellas determinaciones de estas Normas que, por su naturaleza, pudieran ser
reguladas mediante Ordenanzas Municipales, siempre que éstas no modifiquen el régimen de usos, o las
condiciones de aprovechamiento y edificabilidad establecidas en los instrumentos de planeamiento, ni alteren
las condiciones de forma o posicion establecidas por el planeamiento para materializar la superficie edificable.

e) La delimitacion de unidades de ejecucion y la fijacion de sistemas de actuacion.

f) El establecimiento o alteracion de areas de tanteo o retracto.

g) La alteracion de la inversion precisa para ejecutar las Acciones Programadas.
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h) La variacién en el Organismo o Entidad Publica a que el Plan General imputa la ejecucién de las
actuaciones, ni su ejecucion por el sector privado previa concesion o convenio urbanistico.
i) La correccion de errores materiales del planeamiento.

CAPITULO 3
Publicidad del Planeamiento

Articulo 10. Consulta directa.

1. El Ayuntamiento debera disponer de un ejemplar completo de cada uno de los instrumentos de
planeamiento destinado exclusivamente a la consulta por los administrados u otros Organismos o Entidades. A
dicho ejemplar se debera incorporar testimonio certificado de los acuerdos de aprobacion inicial, provisional y
definitiva, debiéndose extender en los documentos integrantes del correspondiente instrumento de planeamiento
diligencia acreditativa de su aprobacion definitiva. Las consultas se realizaran segun el procedimiento sefalado
por la legislacion urbanistica.

2. No obstante las copias o soporte informatico de los planos y documentos del planeamiento oficial
habran de solicitarse por escrito, estando obligado el Ayuntamiento a facilitarlas en todo caso.

Articulo 11. Consultas técnicas e informes urbanisticos.

1. Los servicios municipales competentes podran ser consultados previamente a la solicitud de licencia
mediante la presentacion de anteproyectos o croquis suficientes, sobre aspectos controvertidos o interpretables
de las ordenanzas aplicables. Estas consultas, que podran evacuarse verbalmente, tendran efectos meramente
orientativos y en ninguin caso vinculantes.

2. La informacion del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector se solicitara
siempre por escrito. Dicha solicitud debera identificar inequivocamente el objeto de la informacion de modo que
no puedan producirse dudas acerca de su situacion y de las demas circunstancias de hecho que concurran.

3. En el informe de contestacion a la consulta debe hacerse referencia a todos los datos suministrados
por el administrado y a los demas que tiendan a individualizar el objeto sobre el que recae la informacion. Debera
asimismo sefialarse el tipo y clase del suelo que corresponda a la finca, unidad de ejecucion o sector y los usos
e intensidades que tengan atribuidos por el PGOU o, en su caso, por el planeamiento de desarrollo aplicable.

TiTUuLO Il
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1
Instrumentos de desarrollo y ejecucién del PGOU

Seccion 1.7 Instrumentos de desarrollo

Articulo 12. Planes de desarrollo.

1. De acuerdo con la legislacién urbanistica el PGOU podra ser desarrollado mediante la redaccion de
Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle.

2. El objeto y contenido de estos instrumentos de desarrollo del PGOU se ajustara a lo establecido en la
legislacion urbanistica.

3. Cualquier figura de planeamiento de desarrollo que afecte total o parcialmente a zona de dominio
publico o su area de proteccién, debera contar antes de su aprobacion definitiva con el informe favorable o, en
su caso, autorizacion del ente titular de la misma.

4. Los instrumentos de desarrollo del PGOU deberan adaptarse a los objetivos y especificaciones
técnicas del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra
la Contaminacién Acustica de Andalucia, o cualquier otro que lo sustituya. Asimismo deberan desarrollar las
medidas correctoras contenidas en el Informe de Valoracion Ambiental del PGOU con el suficiente grado de
detalle conforme a las funciones propias de las distintas figuras de planeamiento y en la medida que corresponda
su aplicacion.

Articulo 13. Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

1. Como complemento de la ordenacion urbanistica establecida por los instrumentos de planeamiento,
el Ayuntamiento podra formular y aprobar Catalogos, Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacién.

2. Los Catalogos tiene por objeto complementar las determinaciones del PGOU relativas a la conservacion,
proteccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitectonico, historico, cultural, natural o paisajistico.
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3. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y de Urbanizacion tienen por objeto completar la
ordenacién urbanistica establecida por el PGOU en contenidos que no deban formar parte necesariamente de
ellos conforme a la legislacion urbanistica, de forma coherente y compatible con sus determinaciones.

4. El contenido de estos instrumentos complementarios se limitara a aquellas determinaciones que la
legislacion urbanistica no atribuye especificamente a los planes de desarrollo.

Seccion 2.7 Parcelaciones urbanisticas y reparcelaciones

Articulo 14. Parcelacion Urbanistica.

1. Se considera parcelacion urbanistica:

a) en terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano y urbanizable, toda division simultanea o
sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) en terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, la division simultanea o sucesiva de
terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con independencia de lo establecido en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

En esta clase de suelo se consideran también actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica
aquellos en los que, mediante la interposicion de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o
cuotas en proindiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho societario,
puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble, sin que
la voluntad manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

Igualmente, tendran la consideracion de actos reveladores de posible parcelacion urbanistica los sefialados
en el articulo 8.a) del Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanto no esté aprobado
el correspondiente Plan Parcial ni en suelos urbanos incluidos en Unidades de Ejecucion en tanto no esté
aprobado el correspondiente instrumento de desarrollo.

3. En suelo no urbanizable quedan prohibidas, siendo nulas de pleno derecho, las parcelaciones
urbanisticas.

4. Se considerara ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea contraria a lo establecido en
estas Normas, en la figura de planeamiento que le sea de aplicacion, o que infrinja lo dispuesto en la legislacion
urbanistica.

5. Cualquier acto de parcelacion urbanistica requiere licencia municipal o, en su caso, de declaracion de
su innecesariedad.

6. Son indivisibles las fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y solares siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones iguales o inferiores a las determinadas como minimas por el
presente Plan General y por el correspondiente Plan Parcial, salvo que los lotes resultantes se adquieran
simultaneamente por propietarios de fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas o solares colindantes,
con la finalidad de agruparlos y formar uno nuevo con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas por el presente Plan General
en suelo urbano y por el correspondiente Plan Parcial en suelo urbanizable, salvo que el exceso de éstas se
agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes para formar otra finca, unidades aptas para la edificacion,
parcela o solar que tenga las condiciones minimas exigibles.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie, cuando se materialice toda la
correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones e instalaciones autorizadas
sobre ellos.

Articulo 15. Reparcelacion.

1. Se entiende por reparcelacion la operacion urbanistica consistente en la agrupacion o reestructuracion
de fincas, parcelas o solares incluidos en una unidad de ejecucién para su nueva division ajustada a los
instrumentos de planeamiento de aplicacion, con adjudicacion de las fincas, parcelas o solares resultantes a los
interesados, en proporcién a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion podra tener cualquiera de los siguientes objetos:

a) la regularizacion de las fincas existentes.

b) la justa distribucién de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica y de su
gjecucion.

c) la localizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacion conforme al
instrumento de planeamiento de que se trate.

d) la adjudicacion al municipio de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y, en su caso, de fincas
resultantes constitutivas de parcelas o solares.
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e) la adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a propietarios de suelo
exterior a la unidad de ejecucion de que se trate que deban satisfacer su derecho a la equidistribucion en el
seno de la misma.

f) la sustitucién en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en funcion de los derechos de
éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la ejecucion, constitutivas de parcelas o solares.

3. La reparcelacion presupone la existencia de un instrumento de planeamiento para cuya ejecucion se
realiza. No obstante, el Proyecto de Reparcelacion podra tramitarse y aprobarse conjunta y simultaneamente
con el Plan Parcial o con la delimitacion de la unidad de ejecucion, sin perjuicio de que, en su caso, quede
condicionado a la aprobacion del Plan Parcial.

4. La iniciativa, el contenido sustantivo y documental y el procedimiento de aprobacién de la reparcelacion
se ajustara a lo establecido en la legislacion urbanistica aplicable.

Seccidn 3.2 Proyectos de urbanizacion y edificacion

Articulo 16. Proyectos y obras de urbanizacion.

1. La definicion, clases, caracteristicas, contenido, documentacion y aprobacion de los Proyectos de
Urbanizacion se establecen en el Capitulo Primero de la Ordenanza Municipal Reguladora de las Condiciones
Particulares de los Proyectos y Obras de Urbanizacion.

2. Las condiciones para la ejecucion de proyectos y obras de urbanizacion se establecen en el Capitulo
Segundo de la Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

3. Los Proyectos de obras de Urbanizacion, asi como los de Edificacion, incluiran medidas minimizadoras
de los efectos ambientales producidos durante la ejecucion de las mismas, con especial referencia a movimientos
de tierra, desmontes, destino de los escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal, en su caso. Asimismo
deberan desarrollar las medidas correctoras contenidas en el Informe de Valoracion Ambiental con el suficiente
grado de detalle conforme a las funciones propias de las distintas figuras de planeamiento y en la medida que
corresponda su aplicacion.

Articulo 17. Clases de obras de edificacion.

A los efectos de su definicion en proyectos y de las condiciones generales y particulares reguladas en las
Normas Urbanisticas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios.

b) Obras de demolicion.

c¢) Obras de nueva edificacion.

Articulo 18. Obras en los edificios.

1. Son aquellas que se efectian en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin alterar la
posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacién, con la salvedad indicada
para obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del edificio o a alguno de los locales que lo integran,
tienen caracter total o parcial.

2. Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que pueden darse de modo individual o
asociadas entre si:

a) Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente a sus condiciones
o estado original, incluso si en ellas quedan comprendidas obras de consolidacién, demolicion parcial o
acondicionamiento. La reposicion o reproduccion de las condiciones originales podra incluir, si procede,
la reparacion e incluso sustitucion de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y
funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, en relacién a las necesidades del uso a que fuere
destinado.

b) Obras de conservacién o mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad, en cumplimiento de las
obligaciones de la propiedad, es la de mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato sin
alterar su estructura y distribucion. Se incluyen, entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y
volados, la limpieza y reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacién de
cubiertas y el saneamiento de conducciones.

c) Obras de consolidacion o reparacion: Son las que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos dafados para asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

d) Obras de acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte de sus locales mediante la sustitucion o modernizacion de sus instalaciones e, incluso,
la redistribucion de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfologicas. Podra
autorizarse la apertura de nuevos huecos, si asi lo permite la normativa aplicable.
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Cuando el acondicionamiento afecte a uno solo de los locales del edificio, sin alterar los elementos
estructurales y fachadas exteriores, no necesitando proyecto técnico por el reducido alcance de las obras
previstas, se considera como obra menor.

e) Obras de reestructuracion: Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio causando
modificaciones en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las anteriormente sefialadas. Se entienden
incluidas las de vaciado con conservacion de fachadas, incluso si se incrementa la superficie edificada en su
interior.

f) Obras de reforma menor: A los efectos previstos en el Plan General tendran consideracion de obra
menor aquellas que cumplan todos y cada uno de los requisitos siguientes:

- Que no afecte o comprometa a los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacion
(cimentacién, estructuras,.), funcionales (usos, instalaciones generales,.), o formales (composicion exterior,
volumen,.) limitandose por tanto a los elementos o caracteristicas interiores o secundarias de la misma.

- Que no se comprometa, ni directa ni indirectamente, la seguridad de personas o bienes, sea cual sea
el tipo de obra a realizar. En los casos de clara incidencia en la seguridad de personas o cosas, el Ayuntamiento
podra exigir un certificado de la correcta ejecucion de la obra o instalacion, suscrito por técnico competente.

- Que por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir previsible incidencia en la seguridad de
personas 0 cosas, no resulte necesaria la redaccion de un Proyecto Técnico completo, siempre y cuando:

i) la instalacién u obra a realizar quede perfectamente definida y garantizada su correcta ejecucion, en la
memoria, planos y demas documentacion que debe acompaniar a la solicitud.

i) el contratista o persona que vaya a ejecutar la obra o instalacion demuestre el nivel técnico exigible
en cada caso.

3. A titulo indicativo se recoge a continuacion una lista de las obras que podran tener la consideracion
de obra menor, sujetas en todo caso a licencia municipal.

- Ejecucion de pequefas obras interiores en locales no destinados a viviendas y mejoras de las
condiciones de higiene y estética.

- Pequenas obras de adaptacion, sustitucion y reparacion en viviendas y zonas comunes de edificios
residenciales.

- Retejo o reparacion de cubiertas y azoteas.

- Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios.

- Colocacion de puertas y persianas en aberturas existentes.

- Colocacion de rejas.

- Construccion reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagiies y albafales.

- Formacion de aseos, tanto en viviendas como en locales comerciales y almacenes.

- Reparacion de balcones, repisas o elementos salientes.

- Construccién y modificacion de escaparates.

- Construccién y sustitucién de chimeneas y de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o
azoteas en edificios, que no estan amparados por licencia de obras mayores.

- Reposicion de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas que no afecten a mas del
veinte por ciento (20%) de la superficie de ésta.

- Demolicion de construcciones de escasa entidad como muros de cerramiento, muros de division y
particion entre propiedades.

Articulo 19. Obras de demolicion.

Segun supongan o no la total desaparicion de lo edificado, se consideraran:

a) Demolicion total.

b) Demolicion parcial. En funcion del alcance de la demolicién parcial se distingue:

- Demolicién de elementos estructurales de la construccion. Necesitan proyecto técnico.

- Demoliciones de escasa entidad sin afectar a elementos estructurales. No requeriran proyecto técnico.

c) En relacién con las obras de demolicion total o parcial, que afecte a elementos estructurales,
especialmente con vistas a dar cumplimiento a la normativa sectorial aplicable al caso y el respeto medioambiental,
se tendra en cuenta lo siguiente:

- Debera procederse al riego y humectacion durante los trabajos de demoliciéon de las edificaciones, asi
como la utilizacion de mallas para cubrir los camiones que transporten escombros y establecer, en la medida de
lo posible, las rutas para los camiones, que eviten el paso por el nucleo urbano.

- Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de fuerte viento y realizar estas obras en el espacio
de tiempo mas breve posible.

- Se dispondra de contenedores adecuados para la recogida de los distintos tipos de residuos.
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- Una vez que se produzca la demolicién de las instalaciones, se procurara realizar una separacion
selectiva de los materiales no inertes (hierros, maderas, plasticos,.) y de los residuos inertes (tierras, piedras,
hormigén,...).

Articulo 20. Obras de nueva edificacion.

Comprende los tipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la sustitucién, mediante nueva construcciéon, de un
edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfoldgicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se sustituye una edificacion existente por otra distinta
de nueva construccion, previo derribo del edificio o parte del mismo que fuese objeto de sustitucion.

c) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta de
edificaciones existentes.

Articulo 21. Condiciones comunes de los proyectos de edificacion.

1. Los proyectos de edificacion comprenderan: Memoria descriptiva y justificativa, Planos y Presupuesto,
y se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la debida definicion de las obras comprendidas.
Deberan satisfacer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables y en las instrucciones que, en su
caso, apruebe mediante Ordenanza el Ayuntamiento.

Incluiran, ademas, los complementos documentales especificos previstos en los articulos siguientes para
los distintos tipos de obra. Asimismo, deberan desarrollar las medidas correctoras contenidas en el Informe de
Valoracién Ambiental en la medida que corresponda su aplicacion.

2. A los efectos del control sobre ejecucion de las obras y de la caducidad y suspensién de las licencias
de obras, los proyectos incorporaran como anexo el sefialamiento de la duracion maxima prevista de las obras,
asi como los periodos parciales de ejecucion, si estos fuesen procedentes por el objeto del proyecto y en
cumplimiento de las disposiciones que emanen del Ayuntamiento mediante la correspondiente Ordenanza.

Para las obras de nueva edificacion y las de reestructuracion que afecten al conjunto del edificio, los
plazos o fases seran como minimo las que resulten aplicables de los siguientes: replanteo, forjado de suelo de
primera planta y coronacion.

3. A todo proyecto de edificacion de obra mayor se acompafara una hoja de caracteristicas, segun
modelo normalizado y suscrita por el solicitante de las obras y, en su caso, por el técnico proyectista, en la que
se resumiran los datos cuantitativos y cualitativos del proyecto determinantes de la legalidad urbanistica y del
uso a que se destina, por relacion al planeamiento vigente de aplicacion.

4. A todo proyecto de edificacion de obra mayor, en suelo urbano que no se encuentre incluido en
unidad de ejecucion, se acompafaran los siguientes planos:

- plano de situacion a escala minima de 1/2.000 que contendra la informacion fidedigna necesaria para
determinar tanto la situacion fisica como la situacion urbanistica del predio en que se sitlia el proyecto.

También contendra informacion del grado de urbanizacion de la parcela de que se trate con expresion
de los servicios de pavimentacion, saneamiento, abastecimiento de agua, alumbrado y energia eléctrica en la via
a la que dé frente.

- Plano a escala minima de 1/500 con las dimensiones de la parcela y la ubicacién del edificio o edificios
proyectados, asi como de los arboles existentes.

- Copia de la ficha catastral correspondiente a la parcela o parcelas sobre las que se actue.

Articulo 22. Documentacion especifica de los proyectos de obras en edificios protegidos.

1. Obras de restauracion:

a) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos
comparandolas con las del resultado final de la restauracién proyectada.

b) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los usuarios, asi
como descripcion y justificacion de los compromisos establecidos con éstos.

c) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran, acompafados, cuando sea
posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

d) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos que sefalen los elementos, zonas
0 instalaciones que requiriesen reparacion.

e) Justificacién de las técnicas empleadas en la restauracion.

Cuando las obras de restauracion no afecten a la totalidad del edificio, la documentacién a aportar
podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las partes que se proyecte restaurar.
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2. Obras de conservacion o mantenimiento:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales como
materiales, textura, color, etc., se aportaran como Anexos los documentos que justifiquen y describan la solucién
proyectada, la pongan en comparacion con la de partida y permitan valorar la situacion final como resultado de
la ejecucion de las obras proyectadas.

3. Obras de consolidacion o reparacion:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales como
materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos los documentos que justifiquen y describan la solucién
proyectada, en comparacion con la de partida y como minimo:

a) Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacién, reparacion o
sustitucion, poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio pudieran introducir
las obras.

b) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos y fotografias en los que se sefalen
los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los usuarios,
asi como la descripcion y justificacion de los compromisos establecidos con éstos.

4. Obras de acondicionamiento y/o reestructuracion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripciéon fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos y
comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ejecucion de las obras proyectadas
sobre los usuarios, asi como descripcion y justificacién de los compromisos establecidos con estos.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucion de las obras
proyectadas.

5. Obras exteriores:

a) Descripcion fotografica de la configuracion y aspecto exteriores del edificio.

b) Representacion grafica de la situacion final como resultado de la obra o instalacion proyectada.

c) Justificacion de la solucion proyectada como menos lesiva de la configuracion y aspectos exteriores y
de su homogeneidad con otras actuaciones analogas en su caso ejecutadas anteriormente.

Articulo 23. Documentacién especifica de los proyectos de demolicion.

1. Los proyectos de demolicion total y los de demolicién parcial que necesitan proyecto técnico segun se
indica en el articulo 19, incluiran la documentacion adecuada para poder estimar la necesidad o conveniencia de
la destruccion y, en todo caso, testimonio fotografico del edificio o parte del mismo a demoler.

2. Las obras de demolicion parcial que no necesiten proyecto técnico seguin se indica en el articulo 19.b)
deberan obtener licencia. La instancia debera de acompanarse de:

a) Plano de situacion de la obra.

b) Croquis acotado de lo que se pretende demoler, indicando su situacion dentro de la parcela o del
edificio.

c) Presupuesto real de la obra de demolicion.

d) Fotografia de la fachada de la edificacion a demoler.

3. En caso de demolicién de edificios o instalaciones que hayan soportado actividades de tipo industrial,
se debera prever la posible existencia de residuos de caracter peligroso, para ello, previa su demolicién se
debera consultar a la Delegacion de Medio Ambiente la necesidad o no de redactar un Plan de Gestién de los
Residuos, en el que se contemple la gestién de los diferentes residuos de construccion y demolicion generados,
siendo identificados como residuos inertes, residuos no peligrosos y residuos peligrosos, de acuerdo con la
Orden MAMA/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacion y eliminacion
de residuos y la lista europea de residuos.

Articulo 24. Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion.

1. Obras de reconstruccion:

a) Reproduccion de los planos originales del proyecto de construccion del edificio primitivo, si los
hubiera.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor marco de
referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construyo el edificio que se proyecta reconstruir,
de forma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c) Si las obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra graficamente la
relacion con la parte en que se integra.
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2. Obras de sustitucion:

En la zona del Casco Antiguo la solicitud de licencia de obras incluira un alzado del frente o frentes de
calle en el que se situe, incluyendo el estado actual de al menos dos parcelas a cada lado de la actuacion, asi
como la documentacién fotografica necesaria para justificar la solucién propuesta en el proyecto.

3. Obras de nueva planta:

En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran las
condiciones particulares de la zona, se incluiran los mismos documentos complementarios previstos en el
numero anterior para las obras de sustitucion.

4. Obras de ampliacion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcién fotografica del edificio en comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la ampliacion sobre los usuarios y
justificacion de los compromisos contraidos con éstos.

d) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado del alzado del tramo
o tramos de calle a los que dé la fachada del edificio, y cuanta documentacion fotografica permita valorar la
adecuacion morfologica conjunta de la ampliacion proyectada.

Articulo 25. Documentacion especifica para la ejecucion de obras menores.

1. Las obras menores que por afectar al exterior de edificaciones su ejecucién pueda incidir en la
seguridad de personas o cosas, deberan responder a un proyecto firmado por técnico competente.

2. Para la solicitud de licencia de obra menor que no incida en la seguridad de personas o cosas no sera
necesaria la presentacion de proyecto técnico, pero las solicitudes se acompafaran de una memoria descriptiva
y, €n su caso, grafica, que defina las caracteristicas generales de su objeto y del inmueble en el que se pretenda
llevar a cabo.

Seccion 4.7 Proyectos de otras actuaciones urbanisticas sujetas a licencia

Articulo 26. Definicién y clases.

1. Alos efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones,
ocupaciones y otras formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estan incluidas en obras de
urbanizacion y edificacion, o que se acometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

A. Estables, cuando su objeto haya de tener caracter permanente o duracién indeterminada. Comprende
este subgrupo los conceptos siguientes recogidos en el articulo 8 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia:

a) Los movimientos de tierras, incluidos los desmontes, abancalamientos, las excavaciones vy
explanaciones, asi como la desecacion de zonas humedas y el deposito de vertidos, residuos, escombros y
materiales ajenos a las caracteristicas del terreno o de su explotacion natural, salvo el acopio de materiales
necesarios para la realizacion de obras ya autorizadas por otra licencia.

b) Las talas en masas arbdéreas y vegetacion arbustiva, asi como de arboles aislados, que sean objeto de
proteccion por los instrumentos de planeamiento.

c) La instalacion de invernaderos cuando conlleve algtn tipo de estructura portante con exclusion de los
domeésticos o de escasa entidad en cuanto a sus caracteristicas o superficie afectada.

d) La instalacién o ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes, excepto que se efectiien dentro de campamentos de turismo o camping legalmente
autorizados y en zonas expresamente previstas para dicha finalidad.

e) La apertura de caminos y accesos a parcelas en suelo al que sea de aplicacion el régimen del suelo
no urbanizable, asi como su modificacion o pavimentacion salvo las autorizadas por el organismo competente
en materia agraria.

f) La colocacién de carteles, paneles, anuncios y vallas de propaganda visibles desde la via publica,
siempre que no estén en locales cerrados.

g) Las instalaciones y construcciones de caracter temporal destinadas a espectaculos y actividades
recreativas.

h) Los cierres, muros y vallados permanentes de fincas y parcelas.

i) La extraccion de aridos, aunque se produzca en terrenos de dominio publico y estén sujetos a
concesion o autorizacion administrativa.

j) Las actividades extractivas, incluidas las minas, graveras y demas extracciones de tierras, liquidos, y de
cualquier otra materia, asi como las de sondeo en el subsuelo, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones
que sean requeridas por la legislacion de minas y aguas.
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k) Las antenas y otros equipos de comunicaciones, asi como las canalizaciones y tendidos de distribucién
de energia.

B. Provisionales, entendiéndose por tales las ligadas al desarrollo de usos u obras provisionales no
previstas en el plan, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.f) del Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia.

Los usos autorizables no podran estar expresamente prohibidos en por la legislacion urbanistica
o sectorial, ni por el planeamiento general. La correspondiente licencia que tendra acceso al Registro de la
Propiedad de acuerdo con lo previsto en el articulo 34 de la LOUA, no generaran derecho a indemnizacién en el
caso de ser necesario su cese o demolicion a requerimiento municipal, al amparo de la normativa urbanistica o
sectorial que sea de aplicacion.

Asimismo, quedara sujeta a la prestacion de garantia por importe correspondiente a la restitucion al
estado original.

A titulo enunciativo, se consideran los siguientes conceptos:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Instalaciones de maquinaria, andamiajes y aperos.

d) Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al aire libre.

e) Apertura de zanjas y calicatas.

Articulo 27. Condiciones de los proyectos.

Los proyectos a que se refiere esta seccidn se atendran a las especificaciones requeridas por
las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que se trate, a las contenidas en las Normas
Urbanisticas y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como minimo contendran memoria
descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Seccion 5.7 Proyectos de instalaciones para actividades

Articulo 28. Definicion y clases.

1. Se entiende por proyectos de instalaciones para actividades aquellos documentos técnicos que tienen
por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones
gue se precisan en un local para poder desarrollar una actividad determinada.

2. Los proyectos de instalaciones para actividades comprenden las siguientes clases:

a) Proyectos de instalaciones para actividades: son aquellos que definen los complementos mecanicos o
las instalaciones que se pretenden situar en un local o edificio con caracter previo a su construccion o adecuacion
y, en todo caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de la instalacion: son aquellos que definen la nueva implantacion, mejora o
modificacion de instalaciones, maquinas o elementos analogos en edificios o locales destinados a actividades
gue se encuentran en funcionamiento.

Articulo 29. Condiciones de los proyectos de instalaciones para actividades.

1. Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccidn estaran redactados por facultativo competente
y se atendran a las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, por el contenido de
estas Normas y por las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.

2. En su caso satisfaran las especificaciones contenidas en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, en el Decreto 292/1995 Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental,
en el Decreto 74/1996 Reglamento de Calidad del Aire, en el Decreto 283/1995 de Residuos de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia, en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de Proteccion contra
la Contaminacion Acustica en Andalucia, en el Reglamento de Policia y Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas (RGPEP), en la Ley 13/99 de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas de Andalucia y
el Decreto 78/2002 que la desarrolla, en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, que desarrolla la Ley 37/2003 en lo referente a la zonificaciéon acustica, objetivos
de calidad y emisiones acusticas y el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion
de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados.

3. Contendran, como minimo, memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.
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CAPITULO 2
INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION
Seccion 1.7 Licencias urbanisticas

Articulo 30. Actividades sujetas a licencia.

1. Los actos sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sean de iniciativa publica o privada, son los
enumerados en el articulo 169 de la LOUA. Se exceptuan de esta regla los actos promovidos por administraciones
publicas distintas de la municipal que se sefialan en los puntos 2 y 3 del articulo 170 de la LOUA.

2. En ninguin caso se entenderan otorgadas por silencio administrativo licencias en contra de la legislacion
0 del planeamiento urbanistico.

3. La tipologia de las licencias urbanisticas son las definidas en el articulo 7 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica de Andalucia:

a) De parcelacion.

b) De urbanizacion.

c) De edificacion, obras e instalaciones.

d) De ocupacion y de utilizacion.

e) De otras actuaciones urbanisticas estables.

f) De usos y obras provisionales.

g) De demolicion.

Articulo 31. Procedimiento para la obtencion de licencia.

En general, todos los proyectos urbanisticos sujetos a licencia, tanto publicos como privados, que
se pretendan realizar en el término municipal de Rute, se ajustaran a lo establecido en el articulo 172 de la
LOUA, en la Seccion 2. del Capitulo Il - Las Licencias Urbanisticas del Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia y las disposiciones municipales vigentes.

Seccién 2.2 Control de la ejecucion de las obras

Articulo 32. Actuaciones previas.

1. Ademas de cumplir lo sefalado en el articulo 29 sobre informacion y publicidad en obras del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, el titular de la licencia debera dirigirse al Ayuntamiento solicitando linea
para la edificacion y rasante, haciendo constar el nombre de los técnicos que han de intervenir en la direccién
de la obra y que deben prestar su conformidad. EI Ayuntamiento comunicara la fecha en que se procedera
por los técnicos municipales a fijar alineacion y rasante, o cualquier otra circunstancia a que las obras deban
amoldarse en relacion a la via publica y el ornato exterior, levantandose un acta por triplicado que debera ser
tenida en cuenta en la realizacion de las obras.

En el caso de no presentarse la propiedad en la fecha fijada perdera aquella sus derechos, siendo
necesaria una nueva solicitud salvo que, con anterioridad, se hubiera solicitado y concedido un aplazamiento
por considerar justos los motivos de la incomparecencia.

2. Cualquier modificacion del PGOU dara lugar a que queden sin efecto las alineaciones practicadas con
anterioridad a su aprobacion, en las areas afectadas.

Articulo 33. Vallado de obras.

1. En toda obra de nueva planta, derribo o que afecte a las fachadas a calle o espacio publico habra de
colocarse una valla de proteccién de, por lo menos, dos (2) metros de altura y a una distancia maxima de dos
(2) metros de la alineacion oficial. En todo caso, debera quedar remetida del bordillo, al menos cuarenta (40)
centimetros, para permitir el paso de peatones.

2. Si por la aplicacion de las medidas anteriores resultara un ancho dentro de la valla, inferior a ochenta
(80) centimetros, a propuesta de los técnicos municipales el Alcalde podra autorizar medidas de caracter
extraordinario.

3. No se podra cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla.

4. Una vez construida la primera planta y empezada la segunda se procedera a la supresion de la
referida valla y seguidamente se colocara un volado en el piso de la primera, para impedir que cascotes y toda
clase de materiales caigan a la calle o al acerado, con un cafiizo ademas paralelo a toda la fachada al objeto de
prevencion de accidentes.

5. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo la valla se colocara en la alineacion oficial. No sera
obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.



30 de septiembre 2013 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 191 pagina 211

6. Sera obligatoria la instalacion de luces de sefalizacion, con intensidad suficiente, en cada extremo o
angulo saliente de las vallas.

7. La instalacion de vallas se entiende siempre con caracter provisional, en tanto dure la obra. Por
ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas, debera
suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico.

Articulo 34. Construcciones provisionales de obra.

1. En el interior de las parcelas en las que se vayan a efectuar obras se permitira, con caracter
provisional, la construccién o instalacion de pequefos pabellones, de una sola planta, destinados a la vigilancia
o0 al almacenamiento de materiales o elementos de construccion. El otorgamiento de la licencia de obra llevara
implicita la autorizacion para realizar la construccion provisional mencionada, siempre que el solicitante hubiese
especificado el emplazamiento y caracteristicas de la misma.

2. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser eliminadas a la terminacién de la obra
principal, asi como en el caso de anulacion o caducidad de la licencia.

Articulo 35. Derribos y apeos.

1. La direccion facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus érdenes, segun el caso, seran
responsables de los dafios que se produzcan por falta de precaucion.

2. Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo autorizacion expresa.

3. Se prohibe arrojar escombros a la calle. Cuando se empleen tolvas o canales a via publica para la
evacuacion de escombros, se adoptaran las medidas de seguridad y salubridad pertinentes.

4. Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesario apear la contigua, se solicitara licencia
por el propietario de aquélla con el conocimiento del colindante, acompanando la documentacién necesaria.

5. Siempre que se vaya a acometer un derribo o vaciado importante, el propietario tendra obligacion de
comunicarlo, en forma fehaciente, a los de las fincas colindantes, por si deben adoptarse precauciones especiales.

6. En caso de urgencia, por peligro inmediato, podran disponerse en el acto por la direccion facultativa
de la propiedad, los apeos u obras convenientes aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando cuenta
inmediata al Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la
licencia dentro de las cuarenta y ocho (48) horas siguientes y abonar los derechos que procedan. Igualmente los
Servicios Técnicos Municipales podran exigir que se realicen los apeos u obras que se estimen necesarios.

Articulo 36. Responsabilidades.

1. Los directores técnicos de obras e instalaciones seran responsables, con arreglo a la legislacion general,
de cuantos accidentes puedan producirse en relacién con su actuacion profesional durante la construccién o con
posterioridad a ella, afecten o no a la via publica.

2. Todo técnico, por el solo hecho de firmar una solicitud de obra, declara conocer las condiciones
gue se exigen en las presentes Normas Urbanisticas, aceptando las responsabilidades que se deriven de su
aplicacion.

Articulo 37. Inspeccion de la ejecucion de las obras.

1. Debera conservarse en el lugar de las obras una copia de la licencia municipal u orden de ejecucion,
asi como un ejemplar de la documentacion técnica o proyecto en base a la cual haya sido otorgada aquella, y en
Su caso, se imponga su ejecucion.

2. Los Servicios Municipales podran efectuar inspecciones en cualquier momento durante la ejecucion
de las obras. La comprobacién municipal no alcanzara en ningin caso a los aspectos técnicos relativos a la
seguridad y calidad de la obra, sino Unicamente al cumplimiento del proyecto y demas condiciones de la licencia
en lo referente a forma, ubicacion, superficie y volumen de la edificacién y continuidad de las obras.

TiTULO Il
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

CAPITULO 1
Divisiones urbanisticas del suelo

Articulo 38. Régimen urbanistico del suelo.

El Plan General establece los regimenes urbanisticos del suelo y de la propiedad, de acuerdo con la
legislacion urbanistica aplicable, mediante:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo del término municipal en clases, en las que se distinguen las
correspondientes categorias.
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b) La calificacion del suelo, estableciendo usos e intensidades de utilizacion.
c) La determinacion de plazos para desarrollo y ejecucion del Plan General.

Articulo 39. Clasificacién del suelo.

1. El Plan General clasifica el término municipal de Rute en las siguientes clases de suelo:

a) Suelo urbano: integrado por los suelos en los que concurren alguna de las circunstancias establecidas
en el articulo 45.1 de la LOUA.

b) Suelo urbanizable: es el destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano previsto, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 47 de la LOUA.

c) Suelo no urbanizable: Es aquel preservado del proceso de desarrollo urbano por reunir alguna de las
caracteristicas establecidas en el articulo 46.1 de la LOUA.

2. Se excluyen de la clasificacion de suelo los terrenos destinados a sistemas generales de caracter
singular, sin perjuicio de su adscripcion a una clase de suelo a los efectos de su valoracion y obtencién, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 44 de la LOUA.

3. En suelo urbano el Plan General establece dos categorias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos que ya estan urbanizados, tienen la condicién de
solar y que no precisan de reforma interior.

b) Suelo urbano no consolidado, integrado por los suelos que carecen de urbanizacion consolidada por:

- No contar con suficientes infraestructuras, servicios o dotaciones para servir a la edificacion que han
de soportar.

- Formar parte de areas homogéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el Plan General
les atribuye un aprovechamiento superior al existente, cuya consolidacion requiere el incremento o mejora de los
servicios publicos y de urbanizacion existentes.

El régimen especifico del suelo urbano, se regula en el Titulo IV de estas Normas.

4. En suelo urbanizable, teniendo en cuenta la idoneidad para absorber los crecimientos previsibles, se
contemplan tres categorias:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos integrados en sectores para los que el Plan
General establece directamente la ordenacion detallada que legitima la actividad de ejecucion, en funcién de las
necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mas idoneos para absorber
los crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General. Desde la aprobacién de su
ordenacién detallada, este suelo pasara a tener la consideraciéon de suelo urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de
suelo.

El régimen especifico del suelo urbanizable se regula en el Titulo VI de estas Normas.

5. En suelo no urbanizable se establecen las siguientes categorias:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, por aplicacion de los criterios
de las letras a) b) e i) del articulo 46.1 de la LOUA. En esta categoria se distinguen los siguientes tipos:

- Por su pertenencia al Parque Natural de las Sierras Subbéticas.

- Por Vias Pecuarias, distinguiendo tramos deslindados y sin deslindar.

- Para el Demanio Fluvial - Embalse de Izngjar.

- Por su pertenencia al Dominio Publico Forestal.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion territorial y urbanistica, por aplicacion
de los criterios de las letras c) y e) del articulo 46.1 de la LOUA. Se distinguen los siguientes tipos:

- Por su inclusion en el Inventario de Espacios Protegidos del Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la Provincia de Cérdoba.

- Por interés ecoldgico.

- Por interés paisajistico y etnoldgico.

- Por riesgos naturales.

c) Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado, por constituir el soporte fisico de asentamientos
rurales diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas procede preservar.

d) Suelo no urbanizable de caracter rural, integrado por el resto del suelo no urbanizable.

El régimen especifico del suelo urbanizable se regula en el Titulo VIl de estas Normas.

Articulo 40. Calificacién del suelo.

Mediante la calificacion, el PGOU determina la asignacion zonal de los usos urbanisticos y regula el
régimen de éstos con caracter general para todas las clases de suelo y con caracter pormenorizado para las
areas de suelo urbano y suelo urbanizable ordenado.
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Articulo 41. Regulacion urbanistica.

1. El Plan General estructura la regulacion urbanistica en funcion de las clases y categorias del suelo del
siguiente modo:

a) En suelo urbano consolidado mediante ordenanzas de zona que corresponden a situaciones
diferenciadas segun el proceso de formacion histérica de la ciudad, el uso pormenorizado caracteristico, la
morfologia o tipologia edificatoria, su distinta intensidad de utilizacion u otras caracteristicas urbanisticas.

b) En suelo urbano no consolidado estableciendo las condiciones de uso, aprovechamiento, gestion
y ejecucion, y ello sin perjuicio de la ordenacion pormenorizada que recoge el Plan General en determinados
ambitos.

c) En suelo urbanizable ordenado mediante ordenanzas de zona en consonancia con la regulaciéon del
suelo urbano consolidado, sefialando ademas en los sectores de uso residencial los terrenos en los que se
localiza la edificabilidad para viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, de acuerdo
con lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA.

d) En suelo urbanizable sectorizado estableciendo los usos, densidades y edificabilidades globales.

e) En suelo urbanizable no sectorizado sefalando los usos incompatibles y las condiciones para
proceder a sus sectorizacion y que aseguren la adecuada insercion de los sectores en la estructura de la
ordenacion municipal y los criterios de disposicion de los sistemas generales en el caso de que se procediese a
su sectorizacion.

f) En suelo de sistemas generales definiendo el uso al que se adscribe el suelo y que caracteriza su
funcion en la estructura urbana.

g) En suelo no urbanizable estableciendo la regulacion propia de cada categoria y tipo de suelo en
funcién de los usos admisibles en la misma.

Los usos pormenorizados y las condiciones generales de los distintos usos se regulan en la Ordenanza
Municipal de la Edificacion, salvo los vinculados al medio natural y al sector primario que se regulan en el Titulo
VIl de estas Normas.

2. Con arreglo a esta estructura de regulacion urbanistica el Plan General:

a) Detalla la ordenacién y normativa de aplicacion para el suelo urbano consolidado con precision
suficiente para solicitar licencia de obras, salvo que el derecho a edificar no pueda consolidarse por existir
obligaciones o cargas sin cumplimentar.

b) Establece los criterios, determinaciones y recomendaciones por los que habra de desarrollarse y, en
su caso ordenarse, el suelo urbano no consolidado perteneciente a unidades de ejecucion.

c) Detalla la ordenacion pormenorizada para el suelo urbanizable ordenado con precision suficiente para
redactar y ejecutar el Proyecto de Urbanizacion.

d) Enuncia los criterios, determinaciones y recomendaciones por los que habra de regirse el planeamiento
de desarrollo en suelo urbanizable sectorizado y, en su caso, en el suelo urbano no consolidado, o en el suelo de
sistemas generales.

e) Determina el régimen de proteccion y utilizacion del suelo no urbanizable.

f) Establece el régimen de uso y edificacion de los suelos destinados a sistemas generales y locales.

3. La estructura de regulacién se complementa con el régimen de protecciones, servidumbres y zonas
de afeccion, establecido en la legislacion general y sectorial de aplicacion, o definido en el propio Plan General.

Articulo 42. Divisién del suelo para su gestion y ejecucion.

1. En el suelo urbano no consolidado el PGOU delimita Unidades de Ejecucion en las que éste exige el
cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de la superficie
delimitada. Cada Unidad de Ejecucién constituye un area de reparto independiente.

2. En suelo urbanizable ordenado exige el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion
y ejecucion de la urbanizacion, delimitando en algunos sectores unidades de ejecucion para su desarrollo
independiente.

3. En el suelo urbanizable sectorizado el PGOU delimita los ambitos sobre los que se pueden redactar
los correspondientes Planes Parciales para promover su transformacion (suelo urbanizable sectorizado), o bien
establece las condiciones para su delimitacion y desarrollo (suelo urbanizable no sectorizado).

Articulo 43. Aprovechamiento urbanistico.

1. Aprovechamiento objetivo es la superficie edificable, medida en metros cuadrados, permitida por el
planeamiento sobre un terreno conforme al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo.

2. Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros cuadrados, que expresa el
contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de
los derechos y deberes urbanisticos. En funcién de la categoria y pertenencia a un area de reparto:

a) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo urbano no consolidado incluidos
en unidades de ejecucion es el resultante de aplicar a las superficies de sus fincas originarias el 90% del
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aprovechamiento medio definido para cada una de las unidades de ejecuciéon que constituyen areas de reparto
independientes.

b) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo urbanizable ordenado es el
resultante de aplicar a las superficies de sus fincas originarias el 90% del aprovechamiento medio definido para
cada uno de los sectores de suelo urbanizable ordenado que constituyen areas de reparto independientes.

c) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo urbanizable sectorizado es el
resultante de aplicar a las superficies de sus fincas originarias el 90% del aprovechamiento medio del area de
reparto en que se incluya el sector.

d) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos de suelo urbano consolidado coincide
con el aprovechamiento objetivo, salvo que la parcela sea de uso y dominio publico.

3. Se entiende por aprovechamiento medio la superficie edificable del uso y tipologia caracteristico
gue el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo perteneciente a un area de reparto, a fin de
garantizar a todos los propietarios de terrenos idéntico aprovechamiento subjetivo.

4. El Plan General establece el aprovechamiento medio de cada una de las Unidades de Ejecucién que
constituyen areas de reparto independientes, de los sectores de suelo urbanizable ordenado que constituyen
asimismo areas de reparto independiente, asi como de las areas de reparto del suelo urbanizable sectorizado,
calculado dividiendo el aprovechamiento objetivo total expresado en metros cuadrados edificables del uso
caracteristico y, en su caso, de la tipologia, entre la superficie total del area, incluida la de los sistemas generales
adscritos para su obtencion por el planeamiento y excluida, en su caso, la ocupada por las dotaciones ya
existentes y afectadas a su destino.

5. El mero establecimiento por el planeamiento del aprovechamiento urbanistico no confiere a sus
titulares otro derecho que el de exigir que las cargas y beneficios resultantes se distribuyan equitativamente con
arreglo a la legislacion urbanistica y el Plan General.

6. Son condiciones necesarias para la patrimonializacion del aprovechamiento:

a) La aprobacioén definitiva de los proyectos de reparcelacion que se requieran.

b) El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento a favor del
Ayuntamiento que se establezca para cada Unidad de Ejecucion.

c) El cumplimiento, en su caso, de las cargas y obligaciones asumidas por la propiedad en Convenios
Urbanisticos.

d) La ejecucion conforme al Plan de las obras de urbanizacion.

e) La sujecion de los predios al destino y determinaciones previstas en el planeamiento.

Articulo 44. Situaciones de fuera de ordenacion.

El Plan General regula el régimen aplicable a los edificios erigidos con anterioridad a su entrada en
vigor y que resulten disconformes con la ordenacion o determinaciones en él propuestas distinguiendo tres
situaciones: fuera de ordenacion, asimilado al régimen de fuera de ordenacion y fuera de ordenanza.

Articulo 45. Edificios fuera de ordenacion y situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

1. Se encuentran en situacion de fuera de ordenacion los siguientes edificios:

a) Los que ocupan suelos con la condicion de dominio publico.

b) Los que estén destinados a usos incompatibles con la calificacién de equipamiento.

c) Los que estén destinados a usos incompatibles con la proteccion del medio natural, el medio ambiente,
0 con las disposiciones vigentes en materia de seguridad y salubridad, cuyas deficiencias no pueden resolverse
con medidas correctoras.

d) Las edificaciones aisladas situadas en suelo no urbanizable que no se ajustan a la ordenacion territorial
y urbanistica vigente, pero que fueron construidas con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial y
urbanistica vigente en el momento de la licencia.

También se consideraran en esta situacion a las edificaciones construidas con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del suelo y Ordenacion
Urbana y que no posean licencia urbanistica, siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso y las
caracteristicas tipologicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley citada.

2. Se encuentran en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, las edificaciones existentes
en suelo no urbanizable que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio y que
se encuentren en alguna de las siguientes situaciones:

a) Construidas sin licencia urbanistica, o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere
agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico infringido.

b) Aquellas edificaciones para las que exista imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucién de
reposicion de la realidad fisica alterada.
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c) Aquellas edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa
especifica, territorial y urbanistica, en suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, tecnologicos o de otra procedencia, si fueron construidas sin licencia
urbanistica o contraviniendo sus condiciones y se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion
de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que establece el articulo 185 de la
LOUA, con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion especial, de conformidad con lo establecido
en el articulo 3.2 apartado b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

3. La situacion de fuera de ordenacion conlleva la denegacion de licencias no pertenecientes a los
siguientes tipos:

a) Las de conservacion y mantenimiento que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la
utilizacion conforme al destino establecido. El otorgamiento de la licencia se sujeta a la renuncia expresa al
incremento del valor expropiatorio.

b) Las destinadas a subsanar la situacion de fuera de ordenacion.

c) Las parciales de consolidacion o reparacion cuando no se prevea la expropiacion, demolicion o
erradicacion del uso en el Programa de Actuacion del Plan General. El otorgamiento de la licencia se sujeta a la
renuncia expresa al incremento del valor expropiatorio.

Las construcciones o instalaciones que no puedan alcanzar unas condiciones correctas de seguridad
para si mismas y para el entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para las personas y bienes, podran ser
declaradas en situacion de fuera de ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

4. En las edificaciones existentes en suelo no urbanizable en situacion legal de fuera de ordenacién se
podran autorizar las obras y los usos establecidos por el PGOU en funcion del grado de compatibilidad de la
edificacion respecto a las distintas categorias del suelo no urbanizable establecidas por la ordenacion urbanistica
y, supletoriamente, por lo dispuesto en la disposicion adicional primera, apartado 3, de la LOUA.

También se podra conceder licencia de ocupacion o utilizacién para las edificaciones en situacion legal
de fuera de ordenacion, si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso
resulta compatible con la ordenacién territorial y urbanistica vigente. Para las edificaciones situadas en suelos de
dominio publico la concesion de la licencia de ocupacion o utilizacion se ajustara al régimen aplicable a dichos
suelos.

5. En las edificaciones que sean objeto de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacién
podran autorizarse las obras de reparacion y conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones
seguridad, habitabilidad y salubridad de la edificacién. El Ayuntamiento podra autorizar, o dictar orden de
gjecucion, para aquellas obras de reparacion que por razones de interés general resulten indispensables para
garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negativo
de la edificacion sobre el paisaje del entorno.

Articulo 46. Edificios y elementos fuera de ordenanza.

1. Estan incluidos en la situacion de fuera de ordenanza aquellos edificios, partes del mismo, elementos
de los locales o instalaciones, que no incurran en alguno de los supuestos definidos en el articulo anterior, pero
gue son parcialmente incompatibles con la ordenacién prevista en el Plan por concurrir en ellos alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Encontrarse fuera de linea.

b) Ser la altura de la edificacion, el fondo edificable o la superficie edificada superiores a los autorizados
por el Plan.

c) Estar destinados a un uso expresamente prohibido.

d) Atentar contra los valores del patrimonio cultural, monumentos, bienes declarados de interés cultural
0 conjuntos de proteccion especial por tener exceso de volumen o altura, o por su configuracion en relacion al
entorno en que se ubiquen.

e) Incumplir las condiciones establecidas en la licencia urbanistica o de actividad que ampare su
ejecucion o implantacion.

2. En los edificios fuera de ordenanza solo son admisibles los cambios de uso que conlleven su
adaptacion a las determinaciones del Plan.

3. En los edificios fuera de ordenanza son admisibles las obras de conservacion y mantenimiento, asi
como las obras de consolidacion que permitan el mantenimiento temporal del uso. La ejecucion de obras de
consolidacion o reposicion requerira renuncia expresa al incremento del valor expropiatorio. No seran admisibles
las obras que supongan:

a) La sustitucion de elementos de las redes de instalaciones en cuantia superior al veinticinco por ciento
(25%) del presupuesto de ejecucion material correspondiente al coste de ejecucion del conjunto de la instalacion,
valorado a su precio actual.

b) La sustitucion de elementos de estructura o fabricas en mas de un 25% de su superficie.

¢) Un coste de ejecucion material superior al cuarenta por ciento (40%) del valor de reposicién del inmueble.

00033943



00033943

Num. 191 pagina 216 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 30 de septiembre 2013

CAPITULO 2
DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LOS USOS DEL SUELO

Articulo 47. Regulacion y clases de usos.

1. El régimen de uso contemplado en este Titulo alcanza, segun la clasificacion del suelo, a la totalidad
de los terrenos del término municipal.

2 El Plan General clasifica los distintos usos que puedan darse en el territorio con arreglo a los siguientes
criterios:

a) Naturaleza.

b) Grado de pormenorizacion.

c) Propiedad.

d) Utilizacion.

e) Permanencia.

f) Destino urbanistico del suelo.

g) Incidencia en el aprovechamiento.

h) Interrelacion.

i) Presencia en el edificio.

j) Incidencia ambiental.

Articulo 48. Clasificacion de los usos segun su naturaleza.

El Plan General considera los siguientes usos segun su funcién intrinseca:
a) Usos vinculados al medio natural y al sector primario.

b) Residencial.

c) Industrial.

d) Terciario.

e) Equipamiento y Servicios.

f) Transporte y comunicaciones.

g) Espacios libres publicos.

Articulo 49. Clasificacion de los usos segun su grado de pormenorizacion.

1. Con arreglo a su grado de pormenorizacién el Plan General clasifica los usos en:

a) Usos globales.

b) Usos pormenorizados.

2. Es uso global el establecido por el Plan para definir el destino genérico de un ambito territorial o zona
de ordenanza, al tiempo que determina el patrén global de distribucion de usos.

3. Son usos pormenorizados los que concretan los usos globales en una porcion limitada de un ambito
territorial. En concreto se consideran los siguientes usos pormenorizados asociados a cada uso global:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO
Vivienda y alojamiento protegido
Vivienda libre

RESIDENCIAL Vivienda unifamiliar

Vivienda plurifamiliar
Alojamiento

Industria en Primera Categoria
Industria en Segunda Categoria

INDUSTRIAL
Industria en Tercera Categoria
Industria en Cuarta Categoria
Hospedaje

TERCIARIO Comercio
Oficinas

Salas de Reunion
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USO GLOBAL

USO PORMENORIZADO

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS

Docente

Deportivo

Sanitario

Social - asistencial

Cultural

Religioso

Publico - administrativo

Servicios urbanos

Servicios infraestructurales

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Areas publicas

Parques y jardines

TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

Red viaria

Garajes - aparcamientos

4. El Plan General califica el suelo asignando a los distintos ambitos en que se divide el territorio bien un
uso global o bien un uso pormenorizado, coincidentes con las clases y categorias definidas en el punto anterior.

Articulo 50. Clasificacion de los usos segun su propiedad.

1. Con arreglo al caracter de su tenedor, y al régimen de propiedad del espacio en que se desarrollan,
los usos se clasifican en:

a) Publicos.

b) Privados.

2. Son usos publicos aquellos desarrollados por entidades publicas en bienes de la Administracion
Publica, de sus Organismos Autonomos, de Empresas Publicas y de entidades asimilables.

3. Son usos privados los pertenecientes a personas fisicas y juridicas de caracter privado, llevados a
cabo en propiedades privadas.

Articulo 51. Clasificacion de los usos segun su utilizacion.
1. Con arreglo al régimen de utilizacién se clasifican en:
a) Colectivos.
b) Comunales.
c) Privados.
2. Son usos colectivos los que son utilizados por el publico en general, independientemente de su
pertenencia al propietario publico o privado.
3. Son usos comunales los utilizados por un conjunto de personas bajo ciertas reglas.
4. Son usos privados los utilizados por su propietario, no accesibles a otros usuarios.

Articulo 52. Clasificacion de los usos segun su permanencia.

1. Con arreglo a la duracion de su utilizacion, los usos se clasifican en:
a) Permanentes.
b) Temporales.
c) Provisionales.
2. Son usos permanentes los que tienen caracter permanente o duracién indeterminada.
3. Son usos temporales los que se prevé mantener por un tiempo limitado.
4. Son usos provisionales los que se implantan eventualmente, supliendo a usos temporales o

permanentes.

Articulo 53. Clasificacion de los usos segun el destino urbanistico.
1. Con arreglo al destino urbanistico del suelo en que se localizan, los usos se clasifican en:
a) Usos propios del suelo no urbanizable.

b) Usos propios del suelo urbano.

2. Son usos propios del suelo no urbanizable:
a) Los ligados al mantenimiento y defensa del medio natural o cultural.

b) Los vinculados a actividades de produccion agricola, ganadera o forestal.
Los usos propios del medio natural se regulan en el Titulo VIl de estas Normas.
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3. Son usos propios del suelo urbano los vinculados a las actividades residenciales, industriales,
terciarias, dotacionales o de ocio caracteristicas de los asentamientos urbanos.

Articulo 54. Clasificacion de los usos por su incidencia en el aprovechamiento.

1. Seglin su incidencia en el calculo del aprovechamiento urbanistico los usos se clasifican en:

a) Caracteristico.

b) Especifico.

2. Es uso caracteristico el predominante en un area de reparto, cuya intensidad y tipologia determina el
aprovechamiento de la misma.

3. Es uso especifico el permitido dentro de un area de reparto, cuya concrecién esta supeditada al uso
caracteristico del area por los coeficientes de ponderacién establecidos en el Plan.

Articulo 55. Clasificacion de los usos segun su interrelacion.

1. Con arreglo a su régimen de interrelacion los usos se clasifican en:

a) Cualificados.

b) Complementarios.

c) Compatibles.

d) Alternativos.

e) Prohibidos.

2. Es uso cualificado aquel a que se destina el suelo por este Plan o por los instrumentos de ordenacion
que lo desarrollen.

3. Es uso complementario el que debe acompafiar a otro uso, porque asi lo exijan las determinaciones
del planeamiento, la normativa sectorial o la funcionalidad del uso. El garaje - aparcamiento se considera dotacion
obligatoria de los restantes usos, salvo los supuestos de excepcion regulados en estas Normas, siendo por tanto
uso complementario de aquellos usos cualificados que por su naturaleza lo precisen.

4. Es uso compatible aquel que bajo determinadas condiciones puede coexistir con el uso cualificado del
ambito determinado y que puntualmente o el dominante en una parcela.

5. Es uso alternativo aquel explicitamente admitido por el planeamiento en un ambito determinado y que
puntualmente puede sustituir al uso cualificado.

6. Es uso prohibido aquel cuya implantacion no esta permitida por el planeamiento o por las disposiciones
en materia de actividades molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

7. Las condiciones de compatibilidad de usos se establecen:

a) Por las ordenanzas de zona o del planeamiento de desarrollo del Plan General, que establecen el uso
cualificado de la zona, usos compatibles y, en su caso los alternativos.

b) Por lo dispuesto de forma genérica en el articulo 59.

8. El PGOU no prevé el emplazamiento de grandes superficies minoristas, categoria de «Grandes
superficies comerciales» segun la Ordenanza Municipal de la Edificacion, definidas en el articulo 22 del Texto
Refundido de la Ley del comercio Interior de Andalucia (Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo), en los
ambitos del suelo urbano y suelo urbanizable ordenado, en los que se establece la ordenacién pormenorizada.

Si se optara por la implantacion de una gran superficie minorista, o por instalaciones con usos terciarios
comerciales con una superficie construida superior a cinco mil (5.000) metros cuadrados, en suelo urbanizable
0 en suelo no urbanizable, debera cumplirse lo que establece el articulo 34.2 del Texto Refundido de la Ley
del Comercio Interior de Andalucia (Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo), por lo que el instrumento de
planeamiento correspondiente debera ser objeto del preceptivo informe comercial.

Articulo 56. Clasificacion de los usos segln su presencia en el edificio.

En caso de existencia simultanea de diversos usos en un edificio o parcela se considera:

a) Uso principal: aquel cuya superficie Util representa el mayor porcentaje respecto a la superficie util del
total de los usos del edificio.

b) Usos secundarios: aquellos que no reunen la condicion anterior.

Articulo 57. Clasificacion de los usos segln su incidencia ambiental.

1. Por su incidencia ambiental los usos o actividades se clasifican en:

a) Inocuas, cuando no producen directamente efectos dafiinos para el medio ambiente o la salud.

b) Potencialmente perjudiciales o contaminantes, cuando de ellos se puedan derivar efectos que causen
riesgos 0 molestias al medio ambiente o la salud.

2. La autorizacion de implantacién de usos potencialmente contaminantes esta sujeta al régimen
establecido por la Ley 7/2007, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental.
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3. Solo podran instalarse en las diferentes clases y categorias de suelo las actividades que, por su propia
naturaleza o por la implantacion de las medidas correctoras adecuadas, resulten inocuas segun lo dispuesto en
la normativa sectorial aplicable y en estas Normas.

Articulo 58. Situacion de los usos.

1. En el interior de una parcela o edificio, un uso o actividad puede encontrarse localizado en las
siguientes situaciones:

a) Ocupando todas las plantas.

b) En plantas piso.

¢) En planta baja, bien so6lo en dicha planta, bien incorporando plantas bajo rasante.

d) Ocupando parcialmente el edificio, en planta baja, plantas bajo rasante y plantas piso, sin que llegue
a ocupar la totalidad del edificio.

2. Respecto a su entorno, el local o edificio que albergue un uso dado, puede encontrarse en las
siguientes situaciones:

a) Aislado de otros edificios.

b) En contacto con otros edificios.

Articulo 59. Usos en un mismo edificio.

1. Se considera edificio exclusivo aquel en que todos los locales se destinan al desarrollo de actividades
comprendidas dentro de un mismo uso, aun cuando sean de distinta titularidad.

2. Los usos complementarios no desvirtian el caracter de uso exclusivo.

3. Cuando la ordenanza de zona o del planeamiento de desarrollo del Plan General permitan en edificio
exclusivo varios usos distintos al cualificado de la zona, se entendera que es posible la mezcla de dichos usos en
un mismo edificio.

4. Cuando el uso principal esté acompanado de otros, cada uno de ellos cumplira las condiciones
establecidas para el uso en estas Normas y en la normativa sectorial. No obstante, las condiciones de edificacion
se aplicaran en funcion del uso principal del edificio.

5. Con caracter general, y salvo que las ordenanzas de zona o del planeamiento de desarrollo del Plan
General indiquen lo contrario, cuando se admitan usos compatibles distintos del residencial en situaciones de
planta piso de edificios de vivienda, los locales a ellos destinados deberan reunir las condiciones siguientes, que
seran de aplicacion cuando se solicite licencia de nueva instalacion o cambio de uso, categoria o tipo:

a) No se admitiran usos comerciales o de salas de reunién sobre viviendas.

b) Los locales deberan contar con acceso desde el exterior independiente al de las viviendas, o
estar vinculados con un local de planta baja de uso no residencial, salvo que se trate de oficinas, despachos
profesionales o equipamientos de atencion sanitaria y estética a las personas, que podran situarse en locales de
planta primera utilizando el mismo acceso y elementos de comunicacion vertical de las viviendas del edificio en
gue se ubiguen.

Articulo 60. Uso y aprovechamiento urbanistico del subsuelo.

1. Los propietarios de las correspondientes superficies de suelo tienen, en los términos de la legislacion
urbanistica aplicable, los aprovechamientos que este PGOU, o los instrumentos de planeamiento que le sirvan
de desarrollo, atribuyen al subsuelo.

2. El subsuelo que tenga atribuido aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion privada,
esta sometido a las servidumbres administrativas necesarias para la prestacion de servicios publicos o de
interés publico, siempre y cuando esta utilizacion sea compatible con el uso del inmueble privado sirviente. En
caso de que no sea compatible, debe procederse a la expropiacion, de acuerdo con las determinaciones del
planeamiento.

No obstante lo anterior, cuando éste u otros planes de ordenacion no precisen el aprovechamiento
urbanistico que corresponda al subsuelo, dicho aprovechamiento se presume publico.

3. El uso urbanistico del subsuelo se ajustara a lo establecido en las Ordenanzas de la Edificacién. En
el suelo libre publico, ya sea viario o zona verde, se admite la implantacion de instalaciones, equipamientos y
servicios de todo tipo, previa licencia municipal.

4. El aprovechamiento urbanistico del subsuelo es el que determina, en su caso, el planeamiento
urbanistico y esta subordinado, en todo caso, a las exigencias de la implantacion de instalaciones e infraestructuras
vinculadas a la prestacion de servicios publicos o de interés publico, tales como telecomunicaciones, suministros,
transporte y otros analogos.

5. La adquisicion y la materializacion del aprovechamiento urbanistico que el planeamiento atribuya
al subsuelo estan también subordinadas a las limitaciones que se deriven de la legislacion sectorial respeto a
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la preservacion frente a los riesgos y a la proteccion de los restos arqueologicos de interés declarado, de los
acuiferos clasificados y del patrimonio geoldgico protegido de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable.

6. Los limites al aprovechamiento urbanistico del subsuelo establecidos en los apartados anteriores
delimitan el contenido urbanistico de la propiedad del subsuelo y no confieren a las personas propietarias el
derecho a exigir indemnizacion en el caso de que comporten una reduccion del aprovechamiento urbanistico del
subsuelo previsto en el planeamiento urbanistico.

CAPITULO 3
Régimen de los sistemas generales

Articulo 61. Delimitacion.

1. Los sistemas generales constituyen los elementos fundamentales de la estructura general y organica
del territorio establecida por el Plan General.

2. Los sistemas generales definidos por el PGOU se adscriben a un uso en el plano T-1 de Estructura
Territorial y Organica del Territorio, pormenorizandose para el suelo urbano y urbanizable en los planos de
Calificacion del suelo y Regulacién de la Edificacion. La asignacion a una clase y categoria de suelo de los
sistemas generales se realiza en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion y en el plano
de Estructura Urbana del nucleo de Rute.

3. En las fichas de los sectores de suelo urbanizable se asignan los sistemas generales cuando sea
precisa su obtencion.

Articulo 62. Regulacion de los sistemas generales.

1. La regulacion de los usos a que se vinculan los elementos del sistema general de equipamiento y
servicios publicos se contiene en la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

2. Las condiciones de edificacion de los suelos destinados a sistemas generales de equipamiento y
servicios publicos que no estan remitidos a un desarrollo de planeamiento posterior se contienen en el Titulo IV
de estas Normas.

3. La regulacion de los usos y edificaciones que pueden implantarse en los elementos del sistema
general de espacios libres se contiene en el Titulo IV de estas Normas.

Articulo 63. Titularidad y régimen urbanistico.

1. Los terrenos que el Plan General considera como sistemas generales son ya suelos de dominio
publico o se adscribiran al mismo en ejecucion del Plan.

2. Los terrenos destinados a sistemas generales se encuentran en alguna de las siguientes situaciones:

a) Obtenidos, como resultado de cesiones o derivadas de planeamiento ya ejecutado.

b) Pendientes de obtencion, adscritos al suelo urbanizable.

3. Los terrenos de sistemas generales obtenidos cuyo uso sea coincidente con el asignado por el Plan,
se mantendran en el dominio de la Administracion o Entidad de Derecho Publico titular de los mismos, sin que
deban transferirse al Ayuntamiento.

4. Los suelos de sistemas generales pendientes de obtencion, de conformidad con la legislacion
urbanistica aplicable, deberan transmitirse a la Administracion o ente beneficiario mediante el mecanismo de
obtencion previsto en el Plan o en la legislacion urbanistica.

No obstante, cabra establecer con los actuales propietarios de dichos terrenos otras férmulas de
ocupacion temporal que permitan su utilizacion publica.

5. La adscripcion de un suelo a sistema general conlleva la declaracion de utilidad publica o interés
social de los usos a que se destina.

CAPITULO 4
Protecciones y servidumbres

Articulo 64. Servidumbres.

1. Todos los terrenos colindantes con bienes demaniales estaran sujetos a las limitaciones de uso que
establezca la legislacion sectorial.

2. La regulacion relativa a servidumbres es una limitacion al uso de los predios que, por derivar de
legislacion de ambito estatal o autonémico, prevalece sobre las condiciones establecidas en la normativa de
zona.

Articulo 65. Servidumbre de carreteras y caminos.

1. Las zonas de dominio publico, de afeccion, servidumbres, separacion de edificaciones e instalaciones
seran las establecidas para la red regional por la Ley de Carreteras de la Comunidad Autonoma Andaluza.
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2. Cualquier actuacién en la zona de servidumbre y afeccion requerira la previa licencia del organo
administrativo del que dependa la carretera. Cuando ésta discurra por zona urbana, la autorizacion de usos y
obras corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de que fuera necesario informe del titular de la carretera.

3. La zona de dominio publico de las carreteras quedara fuera del ambito de los futuros desarrollos
urbanisticos que se desarrollen en el municipio, debiéndose grafiar esta zona en los planos correspondientes de
los instrumentos de planeamiento.

4. La distancia minima de los cerramientos de parcelas con frente a cualquier camino de uso publico, o
que dé servicio a mas de una propiedad, sera de cinco (5) metros al borde de la explanacion.

Articulo 66. Servidumbre de la red de energia eléctrica.

No podran realizarse construcciones, ni siquiera provisionales, dentro de los siguientes anchos de
reserva:

Lineas de 132 kV. 20 metros.

Lineas de 66 kV. 15 metros.

Lineas de 25 kV. 7,5 metros.

Articulo 67. Servidumbre de infraestructuras basicas.

1. Las servidumbres de cada instalacion se ajustaran a los reglamentos y disposiciones que promulguen
los organismos e instituciones competentes.

2. A estos efectos, salvo que la normativa sectorial establezca otras condiciones, se adoptaran como
valores minimos los siguientes:

a) En grandes canalizaciones de servicio, diez (10) metros a cada lado de la franja que determine el
trazado. En orden a la aplicacion de esta servidumbre se consideran grandes canalizaciones de servicio las
tuberias de abastecimiento de agua municipal y a otros municipios que se representan en el plano de Estructura
General y Organica del Territorio.

b) En otro tipo de conducciones e infraestructuras de servicio urbano, cinco (5) metros a cada lado de
la franja que determine el trazado.

Articulo 68. Proteccion medioambiental y paisajistica.

1. Cuando se solicite licencia para cualquier actuacion en terrenos dentro de la Red Natura 2000, Parque
Natural y LIC o en zonas forestales sera obligatoria la obtencién de Informe previo y vinculante de la Consejeria
de Medio Ambiente.

2. No se concedera licencia urbanistica a ninguna actuacion o actividad sometida al procedimiento de
Prevencién Ambiental si no cuenta con la correspondiente autorizacién en los términos que fija la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental, o si en dicho procedimiento obtuviera una resolucion
negativa o fuera declarada no viable. Las actuaciones sometidas a la Prevencion Ambiental son las contempladas
en el Anexo | de dicha Ley.

3. En aplicacion del articulo 26.2 de la Ley 5/1999, de Prevencion y lucha contra los incendios forestales,
los titulares de viviendas, urbanizaciones, campings e instalaciones o explotaciones de cualquier indole ubicados
en terrenos forestales o en la zona de influencia forestal adoptaran las medidas preventivas adecuadas (Planes
de autoprotecciéon de acuerdo con el articulo 33 del Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Prevencién y Lucha contra los Incendios Forestales). Asimismo, este Plan General de
Ordenacion Urbanistica establece la Zona de Influencia Forestal que se sefiala en la serie de planos T-3, a los
efectos de la citada Ley.

4. Las areas de sensibilidad acustica que se delimitan en los planos de Zonificacion Acustica quedan
sujetas a lo establecido en la disposicion transitoria primera del Real Decreto 1367/2007, que desarrolla el
contenido de la Ley 37/2003 del Ruido en lo referente a zonificacion acustica, asi como en los aspectos que
sean de aplicacion del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

5. En los ambitos de proteccion de los hitos paisajisticos «Cerro de la Higuera» y «Divisoria de la Sierra
de Rute» reflejados en los planos correspondientes de la serie T-3, se prohibe:

a) La construccion de edificaciones, infraestructuras e instalaciones, a excepcion de las vinculadas a:
los usos agrarios que demuestren de forma justificada que no pueden establecerse en otro lugar, los itinerarios
recreativos, las adecuaciones recreativas y los miradores.

b) Las edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicios de las obras publicas y las
actuaciones de interés publico, y.

¢) Los movimientos de tierra que alteren de forma permanente el perfil del terreno, excepto los necesarios
para las actuaciones permitidas o la mejora ambiental del lugar.
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6. Se establece un entorno de proteccion paisajistica de veinticinco (25) metros alrededor de cada uno
de los cinco arboles singulares que se recogen en los planos correspondientes de la serie T-3. En estos entornos
se prohibe:

a) La construccion de edificaciones, infraestructuras e instalaciones, a excepcion de las vinculadas a:
los usos agrarios que demuestren de forma justificada que no pueden establecerse en otro lugar, los itinerarios
recreativos, las adecuaciones recreativas y los miradores,.

b) Las edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicios de las obras publicas y las
actuaciones de interés publico, y.

¢) Los movimientos de tierra que alteren de forma permanente el perfil del terreno, excepto los necesarios
para las actuaciones permitidas o la mejora ambiental del lugar.

7. En los terrenos con pendiente igual o superior al 15% las plataformas para levantar nuevas
construcciones en suelo no urbanizable no tendran una superficie mayor de 250 m* para las viviendas agrarias
ni de 1.000 m2 para las restantes edificaciones. Las edificaciones se construiran con su eje mas largo paralelo a
las curvas de nivel y no ocuparan un frente de fachada superior a treinta (30) metros.

8. Los parques eolicos, las instalaciones de energia termosolar o fotovoltaica con una superficie de
instalacion sobre el suelo superior a 2.000 metros cuadrados y las instalaciones de biomasa para usos eléctricos
incorporaran un estudio paisajistico que determine sus efectos, incluyendo, como minimo, las vistas desde los
nucleos urbanos y zonas de concentracion de poblacion mas proximos y desde los puntos mas cercanos de las
carreteras A-331, A-344, A-3226 y A-3227 asi como las medidas adoptadas de integracion paisaijistica en el
entorno.

9. Se establece un area de exclusion de actividades extractivas a cielo abierto en una franja perimetral
de 125 metros medidos desde los limites del suelo urbano y urbanizable definidos en el PGOU No se permitiran
nuevas concesiones para actividades extractivas a cielo abierto en los ambitos de proteccion de los hitos
paisajisticos «Cerro de la Higuera» y «Divisoria de la Sierra de Rute», en los ambitos de proteccion de cada uno
de los cinco arboles singulares que se recogen en los planos correspondientes de la serie T-3 ni en el Corredor
ecologico «Rio Anzur».

TITULO IV
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1
Determinaciones generales

Articulo 69. Regulacion urbanistica del suelo urbano.

1. En el presente titulo se establecen las condiciones particulares que, junto a las generales que se
establecen en la Ordenanza Municipal de la Edificacion, regulan las condiciones a que deben sujetarse los
edificios en funcién de su localizacion.

2. El Plan General regula el suelo urbano:

a) Estableciendo el uso pormenorizado de las parcelas.

b) Fijando la tipologia de los edificios y la intensidad de utilizacién del soporte parcelario.

c) Delimitando Unidades de Ejecucion en la totalidad del suelo urbano no consolidado mediante las que
se pondran en practica las previsiones del planeamiento, permitiendo la equidistribucion de los beneficios y
cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

d) Definiendo Areas de Reparto en suelo urbano no consolidado que estan integradas por una o varias
Unidades de Ejecucién, en las que se fija el aprovechamiento medio.

3. El Plan General establece el uso pormenorizado de las parcelas utilizando uno de los siguientes
mecanismos:

a) Directamente, mediante la calificacion del suelo.

b) Indirectamente, mediante las normas y ordenanzas que rigen la pormenorizacién de usos en el
espacio.

Las condiciones de uso que se sefialan en el presente Titulo son de aplicacion a todas las actuaciones
sujetas a licencia municipal.

4. El Plan General establece la tipologia edificatoria, el uso y la intensidad de utilizacion de los terrenos
mediante dos procedimientos:

a) En suelo urbano consolidado adscribiendo el suelo a una ordenanza de zona o, de forma directa,
mediante la calificacion del suelo y, en su caso, mediante la delimitacion de Estudios de Detalle en los planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion.
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b) En suelo urbano no consolidado ordenando de forma directa cada uno de los ambitos de planeamiento
y gestion.

Las condiciones de edificacion y estéticas que se sefialan son de aplicacién a las obras de nueva
edificacion, asi como a las obras de acondicionamiento y reestructuracion en edificios existentes. También seran
de aplicacion a las obras de todo tipo que afecten a la fachada del edificio.

5. El suelo urbano consolidado se divide en las siguientes areas con ordenanzas de zona:

1- Casco Tradicional Il.

2- Casco Tradicional III.

3- Residencial en Ensanche.

4- Actuacion Unitaria.

5- Unifamiliar Adosada.

6- Unifamiliar Aislada.

7- Industrial.

8- Terciario.

9- Equipamiento publico.

10- Parques y Jardines.

6. La unidad empleada para asignacion de ordenanzas es la parcela, por lo que las zonas de ordenanza
se construyen como suma de parcelas. Las zonas de ordenanza se construyen pues de forma discontinua,
aungue la adicion de parcelas contiguas llegue a formalizar un ambito continuo.

7. La regulacion zonal de la edificacion y usos del suelo se completa con la regulacién de proteccion del
patrimonio historico que se establece en el Titulo V de las presentes Normas Urbanisticas.

8. El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas en que sea necesario,
soportes, sefales o cualquier otro elemento que esté al servicio de la ciudad. En tal caso los propietarios estaran
obligados a consentirlo. Los Servicios Técnicos Municipales procuraran evitar molestias, debiendo, asimismo,
avisar a los afectados con la mayor antelaciéon posible en cada caso.

Articulo 70. Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado.

El Plan General establece la obligacién de redactar cuatro (4) Estudios de Detalle en determinados
ambitos del suelo urbano consolidado que se delimitan en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de
la Edificacion, con el objeto de ordenar los volumenes y fijar las alineaciones y rasantes de los viarios definidos
en los planos.

UBICACION: Plano RU-2.2 | DENOMINACION: |Calle Malaga | IDENTIFICACION: | ED-23
OBJETIVOS Y DETERMINACIONES | Ordenar la edificacion en el borde urbano, protegiendo el cauce del arroyo
SUPERFICIE TOTAL (m’) 2.156,0
, . SUELO NETO EDIFICABLE (m’) (3 - Residencial en Ensanche) 1.521,0
CARACTERISTICAS: EDIFICABILIDAD TOTAL (m’): 2.433,6
CESION VIARIO (m’): 635,0
OBSERVACIONES E_n el E_st_uqlio de Detalle se debera justificar la qdopc_ic’)n de Ias_, medida_§ de proteccion,
sin perjuicio de terceros, en el caso de que exista riesgo de inundacion.
-~ - | Calle de la NI
UBICACION: Plano RU-2.2 DENOMINACION: " IDENTIFICACION: | ED-40
Subbética
OBJETIVOS Y DETERMINACIONES (F)rredsennoar la edificacién en terreno con gran pendiente y colindante con la Ronda del
SUPERFICIE TOTAL (m’) 3.470,0
, SUELO NETO EDIFICABLE (m’) (2 - Casco Tradicional Il) 2.729,0
ARACTERISTICAS:
CARACTERISTICAS EDIFICABILIDAD TOTAL (m’): 4.366,4
CESION VIARIO (m): 7410

Articulo 71. Solar y plazos de ejecucion para su edificacion.

1. Tienen la consideracion de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para la edificacién que
reunan los siguientes requisitos:

a) Acceso rodado por via urbana pavimentada.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion e
instalacion prevista.
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c) Evacuacion de aguas residuales a la red publica.

d) Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes.

2. En los supuestos en los que el presente PGOU requiera, para su ejecucion, la aprobacion de un
instrumento de planeamiento intermedio que afecte a la parcela, se estara en todo caso con caracter general, a
los requisitos de urbanizacion sefalados en el apartado 1, asi como a los que adicionalmente se establezcan en
dicho instrumento de desarrollo.

3. De acuerdo con lo que establecido en el articulo 18 de la LOUA se establece un plazo maximo de tres
(3) afos a partir de la entrada en vigor del PGOU para solicitar licencia municipal de edificacion en los solares
existentes en suelo urbano no incluidos en Unidades de Ejecucion que estan calificados con las Ordenanzas 1
- Casco Tradicional Il y 2 - Casco Tradicional III.

Articulo 72. Alineaciones y rasantes.

1. En lo que no resulten expresamente modificadas por la serie de planos de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacion y, entretanto no se varien o precisen a través de Planes Especiales o Estudios de
Detalle, contintan vigentes las alineaciones y rasantes actualmente existentes. No obstante lo anterior, y en lo
gue se refiere a pequerios reajustes de alineacion que por su escasa entidad no hayan sido recogidos en dichos
planos, se estara a lo dispuesto por los Servicios Técnicos Municipales.

Ademas de las nuevas alineaciones definidas en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de
la Edificacion, teniendo en cuenta el grado de detalle que proporciona la escala de la cartografia disponible, el
Ayuntamiento de Rute podra definir nuevas alineaciones en la concesién de la licencia con el objeto de eliminar
tacones existentes, mediante acuerdo de la Junta de Gobierno.

2. Las nuevas alineaciones que se establecen en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la
Edificacion se definen geométricamente de tres formas:

a) Por separacion entre alineaciones mediante cota expresada en metros.

Alnpacionas Alinaocior
Existentas Humwvea

b) Por unién entre alineaciones contiguas, al objeto de suavizar un retranqueo existente.

Alnesacion
axiatenta
"""""" [T FFFFFFFEEFT
Alnsocion
existents Rueva Allnegcion
que 5@
mant fane

c) Por prolongacion de alineacion existente.

Allnaacion
existante
que 58

mantians

Edificocion
Retronquecda

M = Madlonara
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Articulo 73. Alteracion de las condiciones particulares.

1. Mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle, se podra alterar la posicién, ocupacion, volumen
y forma de la edificacion, siempre que no se aumente la altura maxima de la edificacion, la densidad y la
edificabilidad, ni tampoco se infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes, debiendo ajustarse
a lo establecido en la legislacion urbanistica vigente.

2. En las obras de reestructuracion total, mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, se podran
alterar las condiciones de la edificacion original, alterando la posicién de sus fachadas interiores y cubierta,
dentro del area de movimiento resultante de la aplicacion de las condiciones de la zona en que se encuentre
y sin superar la altura de la cubierta del edificio primitivo. En ningun caso, el volumen comprendido entre las
nuevas fachadas superara el de la situacion original.

CAPITULO 2
Ordenanza, num. 1 - Casco tradicional Il

Articulo 74. Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacién de
la Edificacion, que coincide en lineas generales con la trama historica de la ciudad.

2. La morfologia de la zona corresponde mayoritariamente a manzana cerrada, con edificacion en
linea continua sobre la alineacion de la calle. La tipologia dominante es la de construccion entre medianeras
colmatando la parcela.

Articulo 75. Clasificaciéon en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso y edificacion en la zona se distinguen dos (2)
grados que se identifican en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion:

a) Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales, en la que se prevé un predominio o vocacion de implantacion
de usos terciarios. Se identifica mediante un estilo de linea grafiada en el frente o frentes de la manzana
identificada con relleno de color y el codigo «T-2».

b) Casco Tradicional Il, que se corresponde con el resto del ambito de la Ordenanza de uso residencial,
predominante y casi exclusivo. Se identifica con relleno de color y el cédigo «T-2».

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 76. Usos cualificados.

1. En ambos grados el uso cualificado en plantas piso es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas
grafiadas con el codigo «P» a continuacion del codigo «T-2» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso
cualificado es el de Vivienda y Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccién oficial, u otros
regimenes de proteccion publica, a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, por aplicacién de la Ley 13/2005, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo.

2. En planta baja, son usos cualificados los que se sefialan a continuacién para cada grado:

a) En Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales, los usos cualificados son los de Hospedaje, Comercio,
Oficinas y Salas de Reunion sin espectaculos.

Se cumpliran en cualquier caso, las condiciones de compatibilidad con el uso residencial, que se
establecen en el articulo 99 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

b) En Casco Tradicional Il el uso cualificado es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas grafiadas
con el codigo «P» a continuacién del codigo «T-2» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso cualificado
es el de Vivienda y Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccion oficial, u otros regimenes
de proteccién publica, a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por aplicacion de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida
y el Suelo.

Articulo 77. Usos compatibles.

1. Ademas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se establecen en los articulos 68 y
99 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion, son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para
cada grado y, en determinados casos, en situaciones especificas.

2. Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales:

a) Residencial en planta baja.

b) Industrial: Se admite el uso industrial en Segunda Categoria, en situaciones de planta baja y edificio
de uso exclusivo.
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c) Terciario:

- Hospedaije en plantas piso.

- Comercio en situacion de edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta piso y en edificio exclusivo.

- Salas de Reunion sin espectaculos en situacion de edificio exclusivo.

- Salas de Reunion con espectaculos en situaciones de planta baja y en edificio exclusivo.

d) Equipamiento y Servicios publicos: Se consideran compatibles todos sus usos pormenorizados en
situacion de planta baja, primera o en edificio exclusivo.

e) Garaje-aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situacion de
planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

3. Casco Tradicional II:

a) Industrial: Se admite el uso industrial en Segunda Categoria, en situaciones de planta baja y edificio
de uso exclusivo.

b) Terciario:

- Hospedaije en plantas piso y en edificio exclusivo.

- Comercio en situacion de planta baja y en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja y en edificio exclusivo.

- Salas de Reunidn sin espectaculos en situacion de edificio exclusivo.

c) Equipamiento y Servicios publicos: Todos sus usos pormenorizados en situacién de planta baja o en
edificio exclusivo.

d) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situacién de
planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 78. Condiciones de la parcela.

1. No cabra efectuar parcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las
condiciones siguientes:

a) Longitud minima de lindero frontal: seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela: cien (100) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir en la misma un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

2. Las agregaciones del parcelario actual se admiten con las siguientes condiciones:

a) El nimero maximo de parcelas sera de tres (3).

b) La superficie total resultante de la agregacion no podra superar el doble de la superficie correspondiente
a la de parcela de mayor tamafio que se incluya en la agregacion. Asimismo, la superficie total resultante no
podra exceder en trescientos (300) metros cuadrados de la parcela de mayor tamafio que se incluya en la
agregacion.

3. A los efectos del desarrollo de Unidades de Ejecucion delimitadas, que son los Unicos ambitos donde
se permiten las reparcelaciones, se entiende por parcela minima la que cumple las condiciones recogidas en el
apartado 1 anterior.

4. Se admite la regularizacion de fincas siempre que de ello no resulte un numero diferente de predios,
al objeto de mejorar las condiciones edificatorias de las parcelas.

Articulo 79. Posicion de la edificacion en la parcela y edificabilidad.

1. El plano de fachada coincidira con la alineacion oficial exterior sefialada en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulacion de la Edificacion.

2. No se admiten retranqueos tanto respecto a la alineacion exterior como a los linderos laterales de
la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la
parcela colindante, o espacios libres privados.

En ambos grados se admite la ocupacion bajo rasante de la totalidad de la parcela, salvo en los espacios
delimitados como libres privados de edificacion, identificados con relleno de color y el codigo «L» que no podran
ser ocupados por ningln tipo de edificacion sobre y bajo rasante.

3. La edificabilidad maxima de la parcela sera la resultante de aplicar la altura maxima de la edificacion
gue se fija en el articulo 80, asi como las condiciones de ocupacién de las plantas baja y piso segln se establece
a continuacion:

a) En el grado Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales, cuando la planta baja estd destinada en su
totalidad a uso terciario, se calculara con un fondo de quince (15) metros para la planta baja y plantas piso.
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En la consideracion de planta baja de uso terciario no se incluye la superficie necesaria para el portal y
el espacio de acceso hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores del edificio, asi como
los espacios de acceso de vehiculos al garaje.

b) En el grado Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales, cuando la planta baja no se destina en su
totalidad a uso terciario, se calculara con un fondo de veinte (20) metros para la planta baja y plantas piso.

c) En el grado Casco Tradicional Il se calculara con un fondo de veinte (20) metros en planta baja y
planta piso.

La edificabilidad resultante por aplicacion de lo sefalado anteriormente podra distribuirse libremente en
la parcela, cumpliendo las condiciones sefialadas en los puntos anteriores de este articulo, sin superar la altura
maxima de la edificacion que se fija, pudiendo disponerse espacios libres o patios de parcela o de manzana en
el interior de la parcela.

En las unidades de ordenacion sefialadas con asterisco (*) a continuacion del codigo «T-2», ubicadas en
la Unidad de Ejecucion, num. 32 del nucleo de Llanos de Don Juan, la edificabilidad sera la que se establece en
la ficha correspondiente de la Unidad de Ejecucion.

Articulo 80. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas, incluyendo la planta baja, se determina
para cada grado:

a) En grado Casco Tradicional Il en Ejes Comerciales, la altura maxima en nimero de plantas se fija en
tres (3) plantas. La altura minima se fija en dos (2) plantas.

b) En grado Casco Tradicional Il, la altura maxima en nimero de plantas se fija en dos (2) plantas. Este
valor se entendera como valor fijo, no permitiéndose menor nimero de plantas en la primera crujia paralela
a fachada exterior, si bien en las crujias interiores podra construirse el nimero de plantas que se considere
oportuno pero siempre igual 0 menor que la maxima permitida.

2. La altura maxima de cornisa en unidades métricas se sefiala a continuacion, en funcion del nimero
de plantas permitido:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA DE CORNISA (en metros).
2 (B+1) 9,20
3 (B+2) 13,20

En cualquier caso la altura de cornisa, asi como la de pisos se adoptaran en base a armonizar lineas de
cornisa y demas elementos compositivos con los edificios colindantes, debiendo justificarse la solucion adoptada
en la documentacion grafica del proyecto.

3. Con el objeto de ocultar medianeras de edificios colindantes se admite la construccion de una planta
atico, para lo que debera redactarse un Estudio de Detalle cumpliendo las siguientes condiciones:

a) La edificabilidad resultante no podra superar la que resulte de aplicar las condiciones de posicion
del edificio en la parcela con la altura de la edificacion fijada en los puntos anteriores del presente articulo. En
este caso se computara como superficie edificada la destinada a cajas de escaleras, casetas de ascensores y
trasteros ubicados en planta atico que se regulan en el articulo 29 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

b) El plano de fachada de esta planta atico debera quedar remitido del general del edificio una distancia
igual o superior a tres (3) metros, salvo en la medianera correspondiente al edificio existente con mayor altura,
al que podra adosarse con una longitud maxima medida en linea de fachada de cinco (5) metros. El resto del
retranqueo de la planta atico no podra ser ocupado por ningtn elemento que forme parte de la estructura del
edificio (pilares, jacenas, etc.).

c) La ocupacion de esta planta atico no podra superar el ochenta por ciento (80%) de la superficie
correspondiente a la planta inmediatamente inferior.

d) La altura total sobre la altura de cornisa no podra ser superior a tres con cincuenta (3,50) metros
sobre la altura de cornisa, excediendo de esta forma en cincuenta (50) centimetros a la que se determina en la
Ordenanza Municipal de la Edificacion.

Articulo 81. Regulacion de entrantes y cuerpos salientes en fachada.

1. No se admiten patios de luces abiertos a fachada, terrazas entrantes ni soportales en las nuevas
actuaciones edificatorias.

2. Desde el plano de fachada situado en la alineacién exterior, solamente podran sobresalir los balcones
y cierres con las dimensiones que se establecen en la Ordenanza Municipal de la Edificacion.
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Seccion 3.2 Condiciones estéticas

Articulo 82. Composicion y acabado de las fachadas.

1. La composicién de las fachadas es libre, tomando como criterio la neutralidad y simplicidad de
la arquitectura tradicional y la integracién en su entorno proximo. Se tendera a la esbeltez de los huecos,
predominando el macizo sobre el vano.

2. Los zocalos, impostas y otros elementos cuya inclusion juzgue necesarios el proyectista deberan
ser del mismo material que el resto de la fachada, de piedra u hormigdn sobre encofrado continuo pintado. Se
prohiben los azulejos, marmoles y granitos pulidos.

3. El material a emplear para la formacién de la bandeja saliente de los balcones y balconadas puede
ser: piedra artificial, hormigdn sobre encofrado continuo pintado de igual manera que la fachada, o ceramica
sobre entramado metalico. El canto de la bandeja saliente no debe ser superior a la mitad del vuelo.

Los salientes no deben estar cerrados con antepechos de fabrica, ni con celosias de madera u otros
materiales formando miradores. Las protecciones de los mismos seguiran modelos tradicionales, entendiendo
por tales los elementos de cerrajeria formados por barras verticales de altura no inferior a un (1) metro, separadas
con una distancia entre ejes no menor de diez (10) centimetros, ni mayor de catorce (14) centimetros, y rematadas
superiormente por una pletina que puede estar a su vez rematada con un pasamanos; e inferiormente por un
perfil a modo de cadena de atado que se debe anclar puntualmente a la losa o bandeja volada. La proteccién
puede estar enriquecida con afiadidos metalicos formando una celosia, siempre que su altura no sea superior a
veinticinco (25) centimetros.

La pintura de la cerrajeria exterior se limitara a tonos oscuros proximos al color del hierro forjado,
admitiéndose también el gris plombagina y el negro.

4. Las portadas de acceso principal a los edificios podran resaltarse con molduras o pilastras con
un ancho no superior a treinta (30) centimetros. El saliente cumplird las condiciones que se sefialan en la
Ordenanza Municipal de la Edificacion.

a < 20 cms

5. Solo se podran disponer molduras en torno a los huecos que tengan la condicion de balcén y su
realce, con relacion al plano de fachada sera igual o menor de cinco (5) centimetros y su ancho no sera mayor
de veinte (20) centimetros.

6. La carpinteria exterior puede ser de madera, de perfiles metalicos, de PVC y otros materiales similares.
Se prohiben los anodizados o tratamientos analogos.

7. Las persianas se atendran en cuanto a material y acabado a lo sefialado en el punto anterior.

8. Las fachadas, aparte de lo senalado en los puntos anteriores, seran enfoscadas y pintadas
preferentemente en blanco o tonos ocres, ateniéndose fundamentalmente al color predominante en el tramo de
calle, o a la existencia de edificaciones contiguas catalogadas. Su textura debera ser lisa, quedando excluidos
también todos aquellos acabados cuyo ligante sea de resinas sintéticas.

9. En las obras de nueva edificacién se procurara que los tendidos eléctricos o telefénicos en fachada
gueden ocultos, bien mediante su canalizacion subterranea por debajo de la acera, o bien mediante molduras
en fachada.

Articulo 83. Muestras y Banderines.

Solo se admiten en los huecos de planta baja las muestras reguladas en el articulo 81 de la Ordenanza
Municipal de la Edificacion, con las siguientes condiciones adicionales:

a) Estaran formadas por letras sueltas.

b) Todos los rétulos de un mismo edificio deberan estar compuestos con letras que, si bien pueden ser
diferentes, se situaran a la misma altura.
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Articulo 84. Cubiertas.

1. La cubierta podra ser inclinada, o bien, plana debiendo en este caso rematarse la fachada con alero
visto que se prolongara formando tejado, al menos tres (3) metros, desde la linea de fachada. La cubierta
inclinada estara acabada, preferentemente, con teja curva ceramica, si bien se admite la teja curva de hormigdn
de similar forma y color, debiendo ser del mismo material los elementos complementarios: tejas cumbreras,
remates laterales, etc.

2. Se prohibe el uso de cubiertas ligeras metalicas o de fibrocemento. No obstante, con caracter excepcional
y en precario se podra autorizar su uso cuando no generen un impacto visual negativo en el entorno urbano.

3. Las aguas pluviales seran recogidas en canalones y conducidas mediante bajantes a la red de
alcantarillado. En planta baja no podran ser vistas por lo que deberan embeberse en la fachada.

CAPITULO 3
Ordenanza, num. 2 - Casco Tradicional Il

Articulo 85. Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion
de la Edificacion, de similares caracteristicas con la zona de Casco Tradicional Il pero que presenta una mayor
edificabilidad.

2. La morfologia de la zona corresponde mayoritariamente a manzana cerrada, con edificacion en
linea continua sobre la alineacion de la calle. La tipologia dominante es la de construccién entre medianeras
colmatando la parcela.

Articulo 86. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso y edificacion en la zona se distinguen dos (2)
grados que se identifican en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacion de la Edificacion:

a) Casco Tradicional Ill en Ejes Comerciales, en la que se prevé un predominio o vocacién de implantacion
de usos terciarios. Se identifica mediante un estilo de linea grafiada en el frente o frentes de la manzana
identificada con relleno de color y el codigo «T-3».

b) Casco Tradicional Ill, que se corresponde con el resto del ambito de la Ordenanza de uso residencial,
predominante y casi exclusivo. Se identifica con relleno de color y el codigo «T-3».

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 87. Usos cualificados.

1. En ambos grados el uso cualificado en plantas piso es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas
grafiadas con el cadigo «P» a continuacion del codigo «T-3» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso
cualificado es el de Vivienda y Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccién oficial, u otros
regimenes de proteccion publica, a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por aplicacion de la Ley 13/2005, de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo.

2. En planta baja, son usos cualificados los que se sefialan a continuacién para cada grado:

a) En Casco Tradicional lll en Ejes Comerciales, los usos cualificados son los de Hospedaje, Comercio,
Oficinas y Salas de Reunion sin espectaculos.

Se cumpliran en cualquier caso, las condiciones de compatibilidad con el uso residencial, que se
establecen en el articulo 99 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

b) En Casco Tradicional lll el uso cualificado es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas grafiadas con
el codigo «P» a continuacion del cédigo «T-3» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso cualificado es el de
Vivienda y Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccion oficial, u otros regimenes de proteccién
publica, a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, por aplicacién de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Articulo 88. Usos compatibles.

1. Ademas de las condiciones de compatibilidad de actividades que se establecen en los articulos 68 y
99 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion, son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para
cada grado y, en determinados casos, en situaciones especificas.

2. Casco Tradicional Ill en Ejes Comerciales:

a) Residencial en planta baja.

b) Industrial: Se admite el uso industrial en Segunda Categoria, en situaciones de planta baja y edificio
de uso exclusivo.
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c) Terciario:

- Hospedaije en plantas piso.

- Comercio en situacion de edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta piso y en edificio exclusivo.

- Salas de Reunion sin espectaculos en situacion de edificio exclusivo.

- Salas de Reunion con espectaculos en situaciones de planta baja y en edificio exclusivo.

d) Equipamiento y Servicios publicos: Todos sus usos pormenorizados en situacion de planta baja,
primera o0 en edificio exclusivo.

e) Garaje-aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situacion de
planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

3. Casco Tradicional Il

a) Industrial: Se admite el uso industrial en Segunda Categoria, en situaciones de planta baja y edificio
de uso exclusivo.

b) Terciario:

- Hospedaije en plantas piso y en edificio exclusivo.

- Comercio en situacion de planta baja y en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja y en edificio exclusivo.

- Salas de Reunidn sin espectaculos en situacion de edificio exclusivo.

c) Equipamiento y Servicios publicos: Se consideran compatibles todos sus usos pormenorizados en
situacion de planta baja o en edificio exclusivo.

d) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situacién de
planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 89. Condiciones de la parcela.

1. No cabra efectuar parcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las
condiciones siguientes:

a) Longitud minima de lindero frontal: seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela: cien (100) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir en la misma un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

2. Las agregaciones del parcelario actual se admiten con las siguientes condiciones:

a) El nimero maximo de parcelas sera de tres (3).

b) La superficie total resultante de la agregacion no podra superar el doble de la superficie correspondiente
a la de parcela de mayor tamafio que se incluya en la agregacion. Asimismo, la superficie total resultante no
podra exceder en trescientos (300) metros cuadrados de la parcela de mayor tamafio que se incluya en la
agregacion.

3. A los efectos del desarrollo de Unidades de Ejecucion delimitadas, que son los Unicos ambitos donde
se permiten las reparcelaciones, se entiende por parcela minima la que cumple las condiciones recogidas en el
apartado 1 anterior.

4. Se admite la regularizacion de fincas siempre que de ello no resulte un numero diferente de predios,
al objeto de mejorar las condiciones edificatorias de las parcelas.

Articulo 90. Posicion de la edificacion en la parcela y edificabilidad.

1. El plano de fachada coincidira con la alineacion oficial exterior sefialada en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulacion de la Edificacion.

2. No se admiten retranqueos tanto respecto a la alineacion exterior como a los linderos laterales de
la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la
parcela colindante, o espacios libres privados.

3. La edificabilidad maxima de la parcela sera la resultante de aplicar la altura maxima de la edificacion
gue se fija en el articulo 91, asi como las condiciones de ocupacion de las plantas baja y piso segun se establece
a continuacion:

a) En el grado Casco Tradicional lll en Ejes Comerciales, cuando la planta baja esta destinada en su
totalidad a uso terciario, se calculara con un fondo de quince (15) metros para la planta baja y plantas piso.

En la consideracion de planta baja de uso terciario no se incluye la superficie necesaria para el portal y
el espacio de acceso hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores del edificio, asi como
los espacios de acceso de vehiculos al garaje.
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b) En el grado Casco Tradicional Ill en Ejes Comerciales, cuando la planta baja no se destina en su
totalidad a uso terciario, se calculara con un fondo de veinte (20) metros para la planta baja y plantas piso.

c) En el grado Casco Tradicional Ill se calculara con un fondo de veinte (20) metros en planta baja y
planta piso.

La edificabilidad resultante por aplicacion de lo sefialado anteriormente podra distribuirse libremente en
la parcela, cumpliendo las condiciones sefaladas en los puntos anteriores de este articulo, sin superar la altura
maxima de la edificacion que se fija, pudiendo disponerse espacios libres o patios de parcela o de manzana en
el interior de la parcela.

4. En ambos grados se admite la ocupacion bajo rasante del cien por ciento (100%) de la superficie de
la parcela.

Articulo 91. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas, incluyendo la planta baja, se determina
para cada grado:

a) En grado Casco Tradicional lll en Ejes Comerciales, la altura maxima en numero de plantas se fija en
cuatro (4) plantas. La altura minima se fija en tres (3) plantas.

b) En grado Casco Tradicional lll, la altura maxima en numero de plantas se fija en tres (3) plantas. La
altura minima se fija en dos (2) plantas.

2. La altura maxima de cornisa en unidades métricas se sefiala a continuacion, en funcion del nimero
de plantas permitido:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA DE CORNISA (en metros)
3 (B+2) 13,20
4 (B+3) 17,20

En cualquier caso la altura de cornisa, asi como la de pisos se adoptaran en base a armonizar lineas de
cornisa y demas elementos compositivos con los edificios colindantes, debiendo justificarse la solucion adoptada
en la documentacion grafica del proyecto.

3. Con el objeto de ocultar medianeras de edificios colindantes se admite la construccion de una planta
atico, para lo que debera redactarse un Estudio de Detalle cumpliendo las siguientes condiciones:

a) La edificabilidad resultante no podra superar la que resulte de aplicar las condiciones de posicion
del edificio en la parcela con la altura de la edificacion fijada en los puntos anteriores del presente articulo. En
este caso se computara como superficie edificada la destinada a cajas de escaleras, casetas de ascensores y
trasteros ubicados en planta atico que se regulan en el articulo 29 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

b) El plano de fachada de esta planta atico debera quedar remitido del general del edificio una distancia
igual o superior a tres (3) metros, salvo en la medianera correspondiente al edificio existente con mayor altura,
al que podra adosarse con una longitud maxima medida en linea de fachada de cinco (5) metros. El resto del
retranqueo de la planta atico no podra ser ocupado por ningtin elemento que forme parte de la estructura del
edificio (pilares, jacenas, etc.).

c) La ocupacion de esta planta atico no podra superar el ochenta por ciento (80%) de la superficie
correspondiente a la planta inmediatamente inferior.

d) La altura total sobre la altura de cornisa no podra ser superior a tres con cincuenta (3,50) metros
sobre la altura de cornisa, excediendo de esta forma en cincuenta (50) centimetros a la que se determina en la
Ordenanza Municipal de la Edificacién.

Articulo 92. Regulacion de entrantes y cuerpos salientes en fachada.

1. No se admiten patios de luces abiertos a fachada, terrazas entrantes ni soportales en las nuevas
actuaciones edificatorias.

2. Desde el plano de fachada situado en la alineacién exterior, solamente podran sobresalir los balcones
y cierres con las dimensiones que se establecen en la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

Seccion 3.2 Condiciones estéticas

Articulo 93. Composicion y acabado de las fachadas.

1. La composicion de las fachadas es libre, tomando como criterio la neutralidad y simplicidad de
la arquitectura tradicional y la integracién en su entorno proximo. Se tendera a la esbeltez de los huecos,
predominando el macizo sobre el vano.
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2. Los zocalos, impostas y otros elementos cuya inclusion juzgue necesarios el proyectista deberan
ser del mismo material que el resto de la fachada, de piedra u hormigén sobre encofrado continuo pintado. Se
prohiben los azulejos, marmoles y granitos pulidos.

3. El material a emplear para la formaciéon de la bandeja saliente de los balcones y balconadas puede
ser: piedra artificial, hormigdn sobre encofrado continuo pintado de igual manera que la fachada, o ceramica
sobre entramado metalico. El canto de la bandeja saliente no debe ser superior a la mitad del vuelo.

Los salientes no deben estar cerrados con antepechos de fabrica, ni con celosias de madera u otros
materiales formando miradores. Las protecciones de los mismos seguiran modelos tradicionales, entendiendo
por tales los elementos de cerrajeria formados por barras verticales de altura no inferior a un (1) metro, separadas
con una distancia entre ejes no menor de diez (10) centimetros, ni mayor de catorce (14) centimetros, y rematadas
superiormente por una pletina que puede estar a su vez rematada con un pasamanos; e inferiormente por un
perfil a modo de cadena de atado que se debe anclar puntualmente a la losa o bandeja volada. La proteccion
puede estar enriquecida con afiadidos metalicos formando una celosia, siempre que su altura no sea superior a
veinticinco (25) centimetros.

La pintura de la cerrajeria exterior se limitara a tonos oscuros proximos al color del hierro forjado,
admitiéndose también el gris plombagina y el negro.

4. Las portadas de acceso principal a los edificios podran resaltarse con molduras o pilastras con
un ancho no superior a treinta (30) centimetros. El saliente cumplira las condiciones que se sefialan en la
Ordenanza Municipal de la Edificacion.

a=20cms

5. Solo se podran disponer molduras en torno a los huecos que tengan la condicion de balcén y su
realce, con relacion al plano de fachada sera igual o menor de cinco (5) centimetros y su ancho no sera mayor
de veinte (20) centimetros.

6. La carpinteria exterior puede ser de madera, de perfiles metalicos, de PVC y otros materiales similares.
Se prohiben los anodizados o tratamientos analogos.

7. Las persianas se atendran en cuanto a material y acabado a lo sefialado en el punto anterior.

8. Las fachadas, aparte de lo senalado en los puntos anteriores, seran enfoscadas y pintadas
preferentemente en blanco o tonos ocres, ateniéndose fundamentalmente al color predominante en el tramo de
calle, 0 a la existencia de edificaciones contiguas catalogadas. Su textura debera ser lisa, quedando excluidos
también todos aquellos acabados cuyo ligante sea de resinas sintéticas.

9. En las obras de nueva edificaciéon se procurara que los tendidos eléctricos o telefonicos en fachada
gueden ocultos, bien mediante su canalizacion subterranea por debajo de la acera, o bien mediante molduras
en fachada.

Articulo 94. Muestras y Banderines.

Solo se admiten en los huecos de planta baja las muestras reguladas en el articulo 81 de la Ordenanza
Municipal de la Edificacion, con las siguientes condiciones adicionales:

a) Estaran formadas por letras sueltas.

b) Todos los rétulos de un mismo edificio deberan estar compuestos con letras que, si bien pueden ser
diferentes, se situaran a la misma altura.

Articulo 95. Cubiertas.
1. La cubierta podra ser inclinada, o bien, plana debiendo en este caso rematarse la fachada con alero
visto que se prolongara formando tejado, al menos tres (3) metros, desde la linea de fachada. La cubierta
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inclinada estara acabada, preferentemente, con teja curva ceramica, si bien se admite la teja curva de hormigdn
de similar forma y color, debiendo ser del mismo material los elementos complementarios: tejas cumbreras,
remates laterales, etc.

2. Se prohibe el uso de cubiertas ligeras metalicas o de fibrocemento. No obstante, con caracter
excepcional y en precario se podra autorizar su uso cuando no generen un impacto visual negativo en el entorno
urbano.

3. Las aguas pluviales seran recogidas en canalones y conducidas mediante bajantes a la red de
alcantarillado. En planta baja no podran ser vistas por lo que deberan embeberse en la fachada.

CAPITULO 4
Ordenanza, nim. 3 - Residencial en ensanche

Articulo 96. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificaciéon del Suelo y Regulacién de
la Edificacién con relleno de color y el codigo «RE».

2. Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras configurando frentes de fachada continuos
sobre la alineacién exterior.

Seccion 1.2 Condiciones de uso

Articulo 97. Uso cualificado.

El uso cualificado es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas grafiadas con el codigo «P» a
continuacién del cddigo «RE» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso cualificado es el de Vivienda y
Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccion oficial, u otros regimenes de proteccion publica,
a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, por aplicacion de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Articulo 98. Usos compatibles, complementarios y alternativos.

1. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones
especificas:

a) Industrial: Se admite el uso industrial en Segunda Categoria, en situacion de planta baja y edificio de
uso exclusivo.

b) Terciario:

- Hospedaje.

- Comercio en situaciones de planta baja, primera ligada a la planta baja y en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja, primera planta o en edificio exclusivo.

- Salas de Reunién con o sin espectaculos en situaciones de planta baja, primera planta ligada a la
planta baja, o en edificio exclusivo.

¢) Equipamiento y servicios: Todos sus usos pormenorizados en situaciones de planta baja, primera, o
en edificio exclusivo.

2. El uso de garaje-aparcamiento es uso complementario obligado en obras de sustitucion, nueva planta
y reestructuracion.

3. En el ambito de esta ordenanza se consideran usos alternativos siempre que se implanten en edificio
exclusivo:

a) Residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.

b) Industrial en Segunda Categoria.

c) Terciario:

- Hospedaje.

- Comercio.

- Oficinas.

- Salas de reunion.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 99. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela: cien (100) metros cuadrados.
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c) La forma de la parcela permitira inscribirse en la misma un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 100. Posicion de la edificacion en la parcela y edificabilidad.

1. La linea de edificacién coincidira con la alineacién exterior sefialada en los planos de Calificacion del
Suelo y Regulacién de la Edificacion. No obstante, cuando se trate de actuaciones conjuntas en todo el frente de
una manzana, la edificacion podra separase de la alineacion exterior con un minimo de tres (3) metros.

2. La edificacién podra adosarse a los linderos laterales, o retranquearse un minimo de tres (3) metros
sin dejar medianeras vistas. En cualquier caso, se debera tener en cuenta la existencia de patios adosados a
lindero, o servidumbre previa de luces de la parcela colindante.

Se admite la ocupacion bajo rasante de la totalidad de la parcela salvo en los espacios delimitados como
libres privados de edificacion, identificados con relleno de color y el codigo «R-L» que no podran ser ocupados
por ningun tipo de edificacion sobre y bajo rasante.

3. La edificabilidad maxima de la parcela sera la resultante de aplicar un la altura maxima de la edificacion
que se fija en el articulo 101, asi como un fondo de veinte (20) metros para la planta baja y plantas piso.

En las unidades de ordenacion sefialadas con asterisco (*) a continuacion del codigo «RE» o «RE-P»,
ubicadas en los ambitos de unidades de ejecucién o sectores de suelo urbanizable ordenado, la edificabilidad
sera la que se establece en las fichas correspondientes de las unidades de ejecucién, o sectores de suelo
urbanizable ordenado.

Articulo 101. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas, incluyendo la planta baja, sera de dos (2),
excepto en aquellos frentes de manzanas sefialados en la serie de planos de Calificacion y Regulacion de la
Edificacion en los que se permite alcanzar tres (3) o cuatro (4) plantas.

Se permiten las edificaciones con una planta menos de la maxima fijada, debiendo acabarse como
fachada las posibles medianeras.

2. La altura maxima de cornisa en funcion del numero de plantas es la siguiente:

NUMERO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA DE CORNISA (en metros)
2 (B+1) 9,20
3 (B+2) 13,20
4 (B+3) 17,20

3. Con el objeto de ocultar medianeras de edificios colindantes se admite la construccion de una planta
atico, para lo que debera redactarse un Estudio de Detalle cumpliendo las siguientes condiciones:

a) La edificabilidad resultante no podra superar la que resulte de aplicar las condiciones de posicion
del edificio en la parcela con la altura de la edificacion fijada en los puntos anteriores del presente articulo. En
este caso se computara como superficie edificada la destinada a cajas de escaleras, casetas de ascensores y
trasteros ubicados en planta atico que se regulan en el articulo 29 de la Ordenanza Municipal de la Edificacion.

b) El plano de fachada de esta planta atico debera quedar remitido del general del edificio una distancia
igual o superior a tres (3) metros, salvo en la medianera correspondiente al edificio existente con mayor altura,
al que podra adosarse con una longitud maxima medida en linea de fachada de cinco (5) metros. El resto del
retranqueo de la planta atico no podra ser ocupado por ningtin elemento que forme parte de la estructura del
edificio (pilares, jacenas, etc.).

c) La ocupacion de esta planta atico no podra superar el ochenta por ciento (80%) de la superficie
correspondiente a la planta inmediatamente inferior.

d) La altura total sobre la altura de cornisa no podra ser superior a tres con cincuenta (3,50) metros
sobre la altura de cornisa, excediendo de esta forma en cincuenta (50) centimetros a la que se determina en la
Ordenanza Municipal de la Edificacién.

CAPITULO 5
Ordenanza, num. 4 - Actuacion unitaria

Articulo 102. Ambito y tipologia.
1. Su ambito de aplicaciéon es la zona delimitada en la serie de planos de Calificacién del Suelo y
Regulacion de la Edificacion con relleno de color y el codigo «AU».
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2. Corresponden a las ordenaciones unitarias existentes de vivienda plurifamiliar o unifamiliar, en las que
se mantienen las condiciones de edificacion.

Articulo 103. Obras admitidas.

1. Se admiten todas las obras en los edificios del articulo 18 de estas Normas Urbanisticas, sin modificar
el caracter unitario del conjunto en sus aspectos formales o compositivos y técnicos.

2. Para autorizar obras de nueva edificacion, como consecuencia de la demolicion parcial o total de
la edificacion, tendra que mantenerse la ocupacion, altura y densidad del edificio preexistente, como obra de
reconstruccion.

3. Si se optara por realizar obras de sustitucion se requerira la aprobacion de un Plan Especial referido
al ambito en el que se desarrollo la intervencion originaria. En este caso se fija una densidad maxima de
cincuenta (50) viviendas por hectarea, con un indice de edificabilidad de cero con diez (0,10) metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de la actuacion.

El Plan especial determinara las previsiones de equipamiento publico de acuerdo con las necesidades
socioecondmicas de la poblacion.

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 104. Uso cualificado.
El uso cualificado es el residencial.

Articulo 105. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones
especificas:

a) Terciario:

- Comercio en situaciones de planta baja, o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja, o en edificio exclusivo.

b) Equipamiento y servicios: Todos sus usos pormenorizados en situaciones de planta baja, o en edificio
exclusivo.

c) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situaciones de
planta baja, plantas inferiores a la baja o en edificio exclusivo.

Seccion 2.2 Condiciones de la edificacion

Articulo 106. Edificabilidad.
La edificabilidad correspondiente a cada zona es la existente.

CAPITULO 6
Ordenanza, num. 5 - Unifamiliar adosada

Articulo 107. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicaciéon es la zona delimitada en la serie de planos de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacién con relleno de color y el codigo «UD».

2. Responde a la tipologia de edificacion unifamiliar adosada.

Seccion 1.7 Condiciones de uso

Articulo 108. Uso cualificado.

El uso cualificado es el de Vivienda Libre, salvo en aquellas parcelas grafiadas con el codigo «P» a
continuacién del cédigo «UD» correspondiente a la ordenanza, en las que el uso cualificado es el de Vivienda y
Alojamiento Protegido para su destino a viviendas de proteccion oficial, u otros regimenes de proteccion publica,
a las que hace referencia el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, por aplicacion de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Articulo 109. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones
especificas:

a) Terciario:

- Comercio en situaciones de planta baja, o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja, o en edificio exclusivo.
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b) Equipamiento y servicios: Los usos pormenorizados docente, deportivo, sanitario, social - asistencial,
cultural, religioso y publico - administrativo.

c) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situaciones de
planta baja, o plantas inferiores a la baja.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 110. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis (6) metros.

b) Superficie minima de parcela: cien (100) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribirse en la misma un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 111. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea de edificacién coincidira con la alineacién exterior sefialada en los planos de Calificacion del
Suelo y Regulacion de la Edificacion. No obstante, cuando se trate de actuaciones conjuntas en todo el frente de
una manzana, la edificacion podra separase de la alineacién exterior con un minimo de tres (3) metros.

2. La edificacion podra adosarse a los linderos laterales o testero, o retranquearse un minimo de tres
(3) metros sin dejar medianeras vistas. En cualquier caso, se debera tener en cuenta la existencia de patios
adosados a lindero, o servidumbre previa de luces de la parcela colindante.

3. Se establece un fondo edificable maximo de veinte (20) metros para las plantas bajo y primera, que
no podra ser superado por ningun cuerpo saliente.

4. Las plantas bajo rasante podran ocupar el cien por ciento (100%) de la superficie de la parcela.

Articulo 112. Altura de la edificacion.
1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas, incluyendo la planta baja, sera de dos (2).
2. La altura maxima de cornisa sera de nueve con veinte (9,20) metros.

Articulo 113. Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se fija en uno con treinta y cinco (1,35)
metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

En las unidades de ordenacion sefialadas con asterisco (*) a continuacion del codigo «UD», ubicadas
en el sector de suelo urbanizable ordenado O-R-10, la edificabilidad sera la que se establece en la ficha
correspondiente del sector.

Articulo 114. Condiciones complementarias para la edificacién conjunta de parcelas.

Se admite la edificacion conjunta y agrupada de parcelas cuando se concentre la superficie edificable
correspondiente a varias unidades de vivienda, de modo que todas ellas disfruten en comun del espacio libre
resultante, cumpliendo los siguientes requisitos:

a) La actuacion debera referirse a una manzana completa.

b) El numero de viviendas resultante no podra exceder del resultante de aplicar las condiciones de
parcela minima a la manzana, o el nimero maximo asignado a la manzana por el planeamiento de desarrollo o
en la ficha del sector de suelo urbanizable ordenado.

c) La edificabilidad y ocupacién del suelo que resulten del conjunto de la actuacién no podra superar los
valores que resulten de aplicar los indices sefialados en los articulos 111 y 113. Tampoco se podra superar la
altura maxima de la edificacion que se fija en el articulo 112.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso y podra destinarse a uso de jardin, area de
juegos o piscina, no pudiendo resolverse a su costa y en superficie la dotacién de plazas de aparcamiento. Si
podra se ocupado bajo rasante para uso de aparcamiento enteramente subterraneo cuya cubierta permita su
ajardinamiento.

e) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones cerradas, el espacio libre interior contara al
menos con una conexién con la via publica de ancho no inferior a cinco (5) metros que permita el acceso de
vehiculos de extincién de incendios.

f) No podran formarse hileras de viviendas cuya longitud de fachada a frente de calle sea superior a
sesenta (60) metros.
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CAPITULO 7
Ordenanza, nim. 6 - Unifamiliar aislada

Articulo 115. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicaciéon es la zona delimitada en la serie de planos de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacién con relleno de color y el codigo «UA».

2. Responde a la tipologia de edificacién unifamiliar aislada o adosada a uno de los linderos laterales.

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 116. Uso cualificado.
El uso cualificado es el de Vivienda Unifamiliar en régimen libre.

Articulo 117. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones
especificas:

a) Terciario:

- Comercio en situaciones de planta baja.

- Oficinas en situaciones de planta baja, o en edificio exclusivo.

b) Equipamiento y servicios: Los usos pormenorizados docente, deportivo, sanitario, social - asistencial,
cultural, religioso y publico - administrativo.

c) Garaje - aparcamiento: en todas sus clases en situacion al aire libre y en inmuebles en situaciones de
planta baja, o plantas inferiores a la baja.

Seccion 2.2 Condiciones de la edificacion

Articulo 118. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona se distinguen tres (3) grados
gue se identifican en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion, con los codigos 1, 2y 3
a continuacién de la identificacién «UA» de la Ordenanza.

Articulo 119. Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1.°: doce (12) metros.

- Grado 2.°: quince (15) metros.

- Grado 3.% veinte (20) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1.°% trescientos cincuenta (350) metros cuadrados.

- Grado 2.°: quinientos (500) metros cuadrados.

- Grado 3.°: mil (1.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribirse en la misma un circulo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 120. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. En todos los grados la linea de edificacién debera retranquearse de la alineacion exterior un minimo
de tres (3) metros.

2. En todos los grados la linea de edificacion debera retranquearse de los linderos laterales y testero un
minimo de tres (3) metros.

No obstante, en el grado 1.° se admite que la edificacion pueda adosarse a uno de los linderos laterales
cuando exista acuerdo entre los propietarios de dos parcelas colindantes para adosarse al lindero lateral limitrofe,
en cuyo caso dicho acuerdo se formalizara en contrato publico para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Articulo 121. Ocupacién de la parcela.

1. Los coeficientes de ocupacion de las plantas sobre rasante se determina para cada grado:
a) Grados 1.° y 2.° cincuenta por ciento (50%).

b) Grado 3.°: veinticinco por ciento (25%).

2. La ocupacion de las plantas bajo rasante se determina para cada grado:
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a) En grado 1.° las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela.
b) Grado 2.%: cincuenta por ciento (50%).
¢) Grado 3.°: veinticinco por ciento (25%).

Articulo 122. Altura de la edificacion.
1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas, incluyendo la planta baja, sera de dos (2).
2. La altura maxima de cornisa sera de siete (7) metros.

Articulo 123. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se fija para cada grado:

a) Grado 1.%: cero con cincuenta (0,50) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela, excepto
en las manzanas del ambito conocido como R-8, que estan identificadas con el indice 0,545 delimitado entre
paréntesis a continuacion del codigo «UA» de la Ordenanza, en la que la edificabilidad maxima sera de cero con
guinientos cuarenta y cinco (0,545) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

b) Grado 2.%: cero con treinta y cinco (0,35) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

¢) Grado 3.°: cero con veinticinco (0,25) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

En el suelo urbanizable ordenado, el coeficiente de edificabilidad neta aplicable se fija para cada manzana
en la ficha correspondiente a cada sector.

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la totalidad de los espacios edificados sobre
rasante, con independencia de su destino.

Articulo 124. Condiciones complementarias para la edificacion conjunta de parcelas.

Se admite la edificacion conjunta y agrupada de parcelas cuando se concentre la superficie edificable
correspondiente a varias unidades de vivienda, de modo que todas ellas disfruten en comun del espacio libre
resultante, cumpliendo los siguientes requisitos:

a) La actuacion debera referirse a una manzana completa.

b) El numero de viviendas resultante no podra exceder del resultante de aplicar las condiciones de
parcela minima a la manzana, o el nUmero maximo asignado a la manzana por el planeamiento de desarrollo o
en la ficha del sector de suelo urbanizable ordenado.

c) La edificabilidad y ocupacién del suelo que resulten del conjunto de la actuacién no podra superar los
valores que resulten de aplicar los indices sefialados en los articulos 120, 121 y 123. Tampoco se podra superar
la altura maxima de la edificacion que se fija en el articulo 122.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso y podra destinarse a uso de jardin, area de
juegos o piscina, no pudiendo resolverse a su costa y en superficie la dotacién de plazas de aparcamiento. Si
podra se ocupado bajo rasante para uso de aparcamiento enteramente subterraneo cuya cubierta permita su
ajardinamiento.

e) A efectos de su inscripcion registral cabra segregar parcelas de superficie inferior a la minima
establecida en el articulo 119, con un minimo de superficie segun se establece para cada grado:

a) Grado 1.°: doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

b) Grado 2.%: trescientos cincuenta (350) metros cuadrados.

c) Grado 3.°: seiscientos (600) metros cuadrados.

d) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones cerradas, el espacio libre interior contara al
menos con una conexién con la via publica de ancho no inferior a cinco (5) metros que permita el acceso de
vehiculos de extincion de incendios.

e) No podran formarse hileras de viviendas cuya longitud de fachada a frente de calle sea superior a
sesenta (60) metros.

CAPITULO 8
Ordenanza, num. 7 - Industrial

Articulo 125. Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacién de
la Edificacion con relleno de color y el cédigo «IN».

2. Los edificios responderan a la tipologia edificatoria de la edificacion industrial aislada o adosada.

Articulo 126. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso y edificacion en la zona se distinguen tres (3)
grados que se identifican en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacion, con los codigos
«B», «C» y «D» a continuacién del codigo «IN» correspondiente a la Ordenanza.
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Seccion 1.2 Condiciones de uso

Articulo 127. Usos cualificados.

Los usos cualificados se determinan para cada grado:

a) Grado D: Industrial en Primera y Segunda Categoria, exceptuando las siguientes actividades de la
Clasificacién Nacional de Actividades Economicas 2009 (C.N.A.E-2009):

- Grupo 01.4 - Produccién ganadera.

- Clase 15.11 - preparacion, curtido y acabado de cuero; preparacion y tefiido de pieles.

- Clase 46.77 - Comercio al por mayor de chatarra y productos de desecho.

b) Grados By C: Industrial en Primera, Segunda y Tercera Categoria.

Articulo 128. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefalan a continuacién para cada grado con las condiciones
siguientes:

a) Grado D:

- Residencial: Se admite el uso de vivienda unifamiliar que esté adscrita al uso industrial, con un maximo
de una (1) vivienda por parcela.

- Terciario: Comercio en la categoria de Local Comercial; Oficinas; y Salas de Reunién sin espectaculos.

- Equipamientos y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados deportivo, sanitario, cultural,
religioso, publico - administrativo, servicios urbanos y servicios infraestructurales.

b) Grados By C:

- Terciario: Comercio en la categoria de Local Comercial; Oficinas; y Salas de Reunidn.

- Equipamientos y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados deportivo, publico -
administrativo, servicios urbanos y servicios infraestructurales.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 129. Condiciones de las parcelas.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado B: veinte (20) metros.

- Grado C: doce (12) metros.

- Grado D: ocho (8) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado B: mil (1.000) metros.

- Grado C: trescientos (300) metros cuadrados.

- Grado D: doscientos (200) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la dimension
minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 130. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. La linea frontal de la nueva edificacion podra coincidir con la alineacion oficial exterior. En caso de
retranqueo éste sera como minimo de tres (3) metros y no se podran dejar medianeras vistas.

El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en superficie,
jardin o muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo
depositos de combustible destinados al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y
queden ocultos a la vista por pantallas de arbolado.

2. En todos los grados la linea de la nueva edificacion podra adosarse a los linderos laterales y testero.
Si la edificacion se retranquea de los linderos laterales o testero la separacion serd como minimo de tres (3)
metros, sin dejar medianeras vistas.

Articulo 131. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas sera de dos (B+1) excepto en el Grado C en
el que la altura maxima sera de una (1) planta.

2. La altura maxima de cornisa se determina para cada grado:

- Grados By C: diez (10) metros.

- Grado D: ocho (8) metros.

00033943



00033943

Num. 191 pagina 240 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 30 de septiembre 2013

Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el
desarrollo del proceso productivo.

Articulo 132. Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad neta maxima construible por parcela se determina para cada grado:
a) Grados By D: un (1,00) metro cuadrado por cada metro cuadrado de parcela.

b) Grado C: uno con cero cinco (1,05) metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

Articulo 133. Salientes en la alineacion oficial exterior.

No se admiten vuelos sobre la calle o espacios publicos distintos de los aleros, cornisas, marquesinas,
muestras y banderines, con sujecion a las condiciones generales del Capitulo 5 del Titulo | de la Ordenanza
Municipal de la Edificacion.

Articulo 134. Condiciones estéticas.

1. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion, deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

2. En relacion con las cubiertas se determina lo siguiente:

a) En el grado D las cubiertas de los edificios seran preferentemente inclinadas, acabadas con teja
ceramica o de hormigon. Las cubiertas planas en elementos puntuales se cubriran con baldosin ceramico o de
gres, de color ocre o rojizo.

b) En los grados B y C las cubiertas estaran realizadas con materiales antirreflectantes y se evitaran la
formacion de grandes planos continuos, pudiendo adoptarse soluciones con bdvedas, dientes de sierra, etc.

CAPITULO 9
Ordenanza, num. 8 - Terciario

Articulo 135. Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacién de
la Edificacion con relleno de color y el codigo «TE».

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a usos terciarios.

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 136. Usos cualificados.
Son usos cualificados todos los usos pormenorizados del uso global terciario.

Articulo 137. Usos compatibles.
Son usos compatibles los pormenorizados dentro del uso global de Equipamiento y Servicios Publicos.

Seccion 2.2 Condiciones de la edificacion

Articulo 138. Condiciones de las parcelas.
No se permiten segregaciones en el parcelario actual.

Articulo 139. Posicion de la edificacion.
Las edificaciones deberan retranquearse de los linderos una distancia igual a la mitad (1/2) de la altura
de la edificacién, con un minimo de cinco (5 metros).

Articulo 140. Altura de la edificacion.
La altura maxima de la edificacion sera de tres (baja + 2) plantas, con una altura maxima de cornisa de
trece con veinte (13,20) metros.

Articulo 141. Coeficiente de edificabilidad.
El coeficiente de edificabilidad neta por parcela se establece en cero con sesenta y cinco (0,65) metros
por metro cuadrado de parcela.

CAPITULO 10
Ordenanza, nim. 9 - Industrial con tolerancia residencial

Articulo 142. Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de
la Edificacion con relleno de color y el cédigo «I-TR» que se localizan en el ambito del sector de suelo urbanizable
ordenado O-4 «Las Pozas».
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2. Corresponde a zonas o0 parcelas ocupadas con edificios de tipologia aislada o adosada, en los que
coexisten viviendas y almacenes.

Seccion 1.7 Condiciones de uso

Articulo 143. Uso cualificado.

El uso cualificado es el Industrial en Primera y Segunda Categoria, exceptuando las siguientes actividades
de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas 2009 (C.N.A.E-2009):

- Grupo 01.4 - Produccién ganadera.

- Clase 15.11 - preparacion, curtido y acabado de cuero; preparacion y tefiido de pieles.

- Clase 46.77 - Comercio al por mayor de chatarra y productos de desecho.

Articulo 144. Usos compatibles y alternativos.

1. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Terciario:

- Comercio en la categoria de Local Comercial.

- Oficinas.

- Salas de Reunion sin espectaculos.

b) Equipamientos y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados deportivo, sanitario, cultural,
religioso, publico - administrativo, servicios urbanos y servicios infraestructurales.

2. En el ambito de esta ordenanza se considera uso alternativo el uso residencial existente en su categoria
de vivienda unifamiliar. A los edificios existentes con uso residencial les serd de aplicacion las condiciones
establecidos en el articulo 46 - Edificios y elementos fuera de ordenanza -, integrado en el titulo lll de estas
Normas Urbanisticas.

Seccion 2.7 Condiciones de la edificacion

Articulo 145. Condiciones de las parcelas.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: ocho (8) metros.

b) Superficie minima de parcela: doscientos (200) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la dimension
minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 146. Posicion de la edificacion en la parcela.

Se mantienen las condiciones de la edificacion existente. Si se optara por realizar obras de sustitucion
se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La linea frontal de la nueva edificacion podra coincidir con la alineacion oficial exterior. En caso de
retranqueo éste sera como minimo de tres (3) metros y no se podran dejar medianeras vistas.

El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en superficie,
jardin o0 muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo
depositos de combustible destinados al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y
gueden ocultos a la vista por pantallas de arbolado.

b) La linea de la nueva edificacién podra adosarse a los linderos laterales y testero. Si la edificacion
se retranquea de los linderos laterales o testero la separacion sera como minimo de tres (3) metros, sin dejar
medianeras vistas.

Articulo 147. Altura de la edificacion.

En el caso de sustitucion de las edificaciones existentes, la nueva edificacion debera cumplir las
siguientes condiciones:

a) La altura maxima de la edificaciéon en nimero de plantas sera de dos (B+1) plantas.

b) La altura maxima de cornisa sera de ocho (8) metros.

Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el
desarrollo del proceso productivo.

Articulo 148. Coeficiente de edificabilidad.
El coeficiente de edificabilidad neta maxima construible por parcela sera de cero cinco (0,5) metros
cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.
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Articulo 149. Salientes en la alineacion oficial exterior.

No se admiten vuelos sobre la calle o espacios publicos distintos de los aleros, cornisas, marquesinas,
muestras y banderines, con sujecion a las condiciones generales del Capitulo 5 del Titulo | de la Ordenanza
Municipal de la Edificacion.

Articulo 150. Condiciones estéticas.

1. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion, deberan
tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

2. Las cubiertas de los edificios seran preferentemente inclinadas, acabadas con teja ceramica o de
hormigdn. Las cubiertas planas en elementos puntuales se cubriran con baldosin ceramico o de gres, de color
ocre 0 rojizo.

CAPITULO 11
Ordenanza, num. 10 - Equipamiento y servicios publicos

Articulo 151. Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacién de
la edificacion con relleno de color y el codigo correspondiente al uso cualificado.

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a los distintos usos de
equipamiento y servicios publicos.

Seccién 1.7 Condiciones de uso

Articulo 152. Uso cualificado.

1. El uso cualificado que corresponde a cada parcela se sefiala en los planos con la siguiente
simbologia:

E: Docente.

D: Deportivo.

SAN: Sanitario.

SAS: Social-asistencial.

C: Cultural.

RG: Religioso.

PA: Publico-administrativo.

SU: Servicios urbanos.

Sl: Servicios infraestructurales.

2. En las parcelas calificadas con el codigo «PO»- equipamiento de uso polivalente podra disponerse
cualquiera de los usos pormenorizados que se sefialan en el punto 1 anterior.

Articulo 153. Usos compatibles.

1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos, ademas del uso cualificado
sefialado, podra disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios publicos que no interfiera el desarrollo
de las actividades propias del uso cualificado.

2. En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos se considera
compatible la vivienda de quien guarde la instalacion.

Seccion 2.2 Condiciones de la edificacion

Articulo 154. Posicién de la edificacion.

La posicién de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.

b) Si las parcelas colindantes estan clasificadas como suelo no urbanizable, deberan separarse de los
linderos laterales y testero una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacién, con un
minimo de tres (3) metros.

Articulo 155. Altura de la edificacion.
La altura maxima de la edificacion debera ser justificada en funcion de las necesidades concretas de la
instalacion, ajustandose en lo posible a las alturas existentes en el entorno.

Articulo 156. Coeficiente de edificabilidad.
1. El coeficiente de edificabilidad neta por parcela se regula por la aplicacion de los indices siguientes en
funcion del uso cualificado:
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- Docente y deportivo: cero con seis (0,6) metros cuadrados por metro cuadrado de parcela.

- Sanitario, Social-asistencial, Cultural y Religioso: uno con cinco (1,5) metros cuadrados por metro
cuadrado de parcela.

- Publico-administrativo, Servicios urbanos, Servicios infraestructurales y Polivalente: un (1) metro
cuadrado por metro cuadrado de parcela.

2. En cualquier caso, se mantienen las edificabilidades existentes en parcelas calificadas con esta
Ordenanza, pudiendo aumentar un quince por ciento (15%) las edificabilidades existentes en el momento de
aprobacién del Plan General, siempre que se garantice el exacto cumplimiento de la normativa sectorial aplicable
al uso propuesto.

CAPITULO 12
Ordenanza, num. 11 - Parques y jardines

Articulo 157. Ambito y clases.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion
de la Edificacién con el relleno de color correspondiente. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a
plantaciones de arbolado o jardineria y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad,
reposo y esparcimiento de la poblacion.

2. Las condiciones que se sefialan para los Parques y Jardines seran de aplicacion a los terrenos que
se representan en la documentacion grafica del Plan General y a los que el planeamiento destine a tales fines.
Seran también de aplicacion en los terrenos que, aun sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se
destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de la normativa urbanistica.

El subsuelo de esta zona puede destinarse a la ejecucion de equipamientos y/o aparcamientos
promovidos por el Excelentisimo Ayuntamiento de Rute, de acuerdo con lo establecido en el articulo 60 de estas
Normas.

Articulo 158. Condiciones de los parques y jardines.

1. Las zonas dedicaran al menos el cuarenta por ciento (40%) de su superficie a zona arbolada y/o
ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanizacion.

2. Podra disponerse edificacion permanente solo para uso cultural con una ocupacién maxima del cinco
por ciento (5%) de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura maxima.

También se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones
especiales para el apoyo del recreo de la poblacion (casetas de bebidas y similares) y que en ningun caso
superaran los diez (10) metros cuadrados de superficie y los tres (3) metros de altura.

3. Deberan evitarse las grandes extensiones de praderas de césped, tendiéndose a la utilizacion de
especies xerdfilas y preferiblemente autdctonas.

Articulo 159. Acceso a los edificios desde parques y jardines.

Desde los parques y jardines se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten
con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que facilite el acceso de
personas y de vehiculos de servicio y emergencia.

CAPITULO 13
Régimen de las Areas de Reparto y Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado

Articulo 160. Areas de Reparto. )

1. El Plan General adscribe la totalidad del suelo urbano no consolidado a Areas de Reparto, integrando
una o varias de las Unidades de Ejecucion que se delimitan en los planos de Calificacion del suelo y Regulacion
de la Edificacion. ,

2. Para cada Area de reparto se establece un aprovechamiento medio, referido al uso y tipologia
caracteristica del area.

3. Se establecen coeficientes de ponderacién de uso - tipologia, que son los que se determinan a
continuacion:

- Vivienda Plurifamiliar Protegida: 0,60.

- Vivienda Plurifamiliar Libre: 1,00.

- Vivienda Unifamiliar Libre: 2,29. ,

Ademas, se considera el uso - tipologia de industrial adosada que interviene en una Unica de Area de
Reparto, con valor igual a 1.

4. Para cada area o sector se establece un coeficiente de ponderacion que en todos los casos se fija en 1.
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5. En el cuadro incluido en este articulo se refleja el calculo del aprovechamiento de las cinco Areas
de Reparto delimitadas, de las que tres se localizan en el nuicleo urbano de Rute y dos en el nucleo urbano de
Llanos de Don Juan.

a) El Area de Reparto 1 integra las Unidades de Ejecucion 13b, 13c, 20 y 21 que corresponden a suelos
incluidos en ambitos de unidades de actuacion delimitadas por las Normas Subsidiarias de 1988 en el interior
del ambito de la zona correspondiente al Casco Tradicional en el nucleo urbano de Rute.

Estas Unidades de Ejecucion se consideran areas de reforma interior de acuerdo con lo establecido en
el articulo 10.2.A).b de la LOUA, en las que se plantea la cesion de suelo para nuevos viarios, o ampliacion de
los existentes, sin nuevas dotaciones de zona verde o equipamientos, teniendo en cuenta la estructura urbana
en la que estan enclavadas.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por
el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a
la construccion de viviendas protegidas, no es necesario fijar la reserva de vivienda protegida por considerar que
tienen ordenacion pormenorizada fijada en las Normas Subsidiarias de 1988 y, por tanto, con anterioridad al 20
de enero de 2007.

b) El Area de Reparto 2 integra la Unidad de Ejecucion 1 que se corresponde con una unidad de
actuacion delimitada por las Normas Subsidiarias de 1988 en la zona de ensanche exterior a la via de ronda en
el nucleo urbano de Rute.

Esta Unidad de Ejecucién se considera un area de reforma interior de acuerdo con lo establecido en
el articulo 10.2.A).b) de la LOUA, en la que se plantea la cesién de suelo para nuevo viario y dotacién de zona
verde, teniendo en cuenta la estructura urbana en la que esta enclavada, cumpliéndose el total de la superficie
correspondiente a las dotaciones establecidas en el articulo 17.1 de la LOUA.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, no es necesario
fijar la reserva de vivienda protegida por considerar que tiene ordenacion pormenorizada fijada en las Normas
Subsidiarias de 1988y, por tanto, con anterioridad al 20 de enero de 2007.

c) El Area de Reparto 3 integra las Unidades de Ejecucion 3, 4, 8 y 15 que se integran en el nuevo
ensanche establecido por el presente Plan General, a las que son de aplicacién las dotaciones establecidas
en el articulo 17.1 de la LOUA, asi como la reserva del treinta por ciento (30%) de la edificabilidad residencial
para vivienda protegida de acuerdo con lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA, cumpliéndose en el
conjunto del Area de Reparto los estandares fijados en la LOUA.

d) El Area de Reparto 4 integra la Unidad de Ejecucion 26 que es un area de reforma interior, cuyo suelo
ya estaba incluido en una unidad de actuacion delimitada por las Normas Subsidiarias de 1988 en el nucleo
urbano de Llanos de Don Juan, con ordenacion pormenorizada, por lo que no es exigible la reserva de vivienda
protegida.

e) Finalmente, el Area de Reparto 5 integra la Unidad de ejecucion 32 en el ntcleo urbano de Llanos
de Don Juan, cuyo suelo estaba incluido parcialmente en el ambito de una unidad de actuacién delimitada por
las Normas Subsidiarias de 1988. Se establecen unas dotaciones de equipamiento y zonas verdes, asi como
la reserva del treinta por ciento (30%) de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, que cumplen los
estandares fijados en la LOUA.
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R . - COERCIENIE COEFICENTE | _ AARERD | A MEDID
HREA DE REPARTO usocLoga  SUEERECE | ROICE ZoMA EDIFICASLIND [ PONDERACION. | poynepamin | EXP<P | speror | uas
) EDIFIC. Emiecw) | LSOY r'o:pom@m AREAosECTORE, | (UA) UALS) totan
UE-130 | RUTECalle CERVANTES Fesii=ngal 2.530,0 | 1,000 | VVIENDA FLURIFAMLIAR LERE 2.530.00 1.00 100 2.530,00] 100000
Ay | UE13E | RUTEcalle CERVANTES Fesii=ncal 22490 1,000 | VVIENDA FLURIFAMLIAR LIERE 2349.00 1.00 1.00| 2245,00] 100000
UE-20 | RITE-Pazen 0el Fresn FEsi=nga 1.601,0 | 1,000 | VIIENDA PLURIFAMLIAR LIERE 1.601.00 1.00 00| 1.601,00] 100000
UE-21__| RUTE - Galle SALADILLD) Fesidencial 1433.0 [ 1.000 | VIVIENDA PLURIFAMLIAR LIBRE 133.0 1.00 1.00 133.0] 1.00000
TOTAL ARE A DE REPARTO 1 - CASCO TRADICIONAL 65130  1.000 6.513.00 5.513,00 100000
ARZ UE-1__ | RUTECalke AGUARDENTERA | Fesioenzia §.540,0 | 0.500 | VIVIENDA PLURIFAMLIAR LIERE 5.534.19 1.00 00| 5.55419] 080032
TOTAL AR-Z ENSANCHE NNS5-88 69400 0.800 5.354.19 3.354.19 0.B0032
UEE | RUTE-Caming de LAS POZAS FResideng VIVIENDA UNIFAMILIAR LERE 2833255 2,28 100| 648814
VIVIENDA FLURIFAMLIAR LIBRE 1.204.00 1,00 1.00[ 1.304,00
VIVIENDA PLURIFAMLIAR PROTEGIOA 1774 0.60 1.00[ 1.06483
151640 0,300 S.911.96 8.856.97 0.58408
UE | RITE-Carreters o=l PANTAND FEsi=nga B43.0] (0,500 | VIVIENDA UNIFAMILIAR LERE 3025 .20 1.00 B4T.8T| 1.14500
AR-S UEE | RUTE-EL GASILDG FEsii=nGa VIVIENDA FLURIFAMLIAR LIBRE E476.80 1.00 100| 5.476.80
VIVIENDA PLURIFAMLIAR FROTEGIDA 2347.67 0.50 1.00| 140878
Suiotal UE-§ 103310 0757 782477 6.38558| 0,66630
UE-15 | RUTE-onda del FRESMO VIVIENDA FLURIFAMLIAR LIBRE [EEEEE] 1.00 100 1483440
VIVIENDA PLURIFAMLIAR FROTEGIDA 6.552.83 0.50 1.00| 3.831,70
2B2540| 0757 21.387.23 18.766,10| 0,66413
TOTAL AR-3 ENSANCHE NUEVD 45920 0.550 3545421 33.396,5 0.64T69
AR-1 | UE-Z6 | LLAWOS DE DON JUAN-GImDo Sl | Fesicencia 7959,0 | 0.765 | VIVIENDA PLURIFAMLIAR LIERE 6.099.56 1.00 100| 6.099,56| 0.76631
TOTAL AR-4 LLANDS DE DON JUAN ENSANCHE HN-83 795390 0.766 6.099.56 6.099,5 0.76637
AR | UEGZ | LLAMDS DE DON JUAMFsrese FEsii=nGal VIVIENDA UNIFAMILIAR LERE 1211415 228 1.00 | 30.0514C
VIVIENDA FLURIFAMLIAR FROTEGIDA 5.620.35 0.60 1.00| 337221
TOB900 [ 0264 18.734.50 33.40361| 047120
TOTAL AR-5 LLANGS DE DON JUAN ENSANCHE NUEVD T0.890.0] 0.264 18.734.50 3340361 0AT120

Seccion 1.7 Disposiciones generales de las unidades de ejecucion

Articulo 161. Definicion y delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1. El Plan General delimita en suelo urbano no consolidado Unidades de Ejecucion que permiten el
cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de su superficie.

2. Las Unidades de Ejecucion se delimitan en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la
Edificacion, en los que aparecen identificadas con la simbologia «UE» seguida de un numero correspondiente a
cada Unidad de Ejecucion.

3. El Ayuntamiento podra delimitar nuevas Unidades de Ejecucion mediante el procedimiento establecido
en el articulo 106 de la LOUA.

Articulo 162. Alcance de las determinaciones de las fichas de las Unidades de Ejecucion.

1. El grado de detalle de las determinaciones del Plan General permite el inicio de la gestion urbanistica,
sin la previa redaccion de planeamiento de desarrollo.

2. Mediante un Estudio de Detalle podran alterarse las determinaciones del Plan relativas a disposicion
del volumen y forma de los edificios, posicién de las edificaciones, o cambios menores de las alineaciones.

3. La alteracion sustancial de las determinaciones del Plan General relativas a la calificacion del suelo
requiere la aprobacion previa de un Plan Especial o Plan Parcial que debera ajustarse a las dimensiones del
viario establecidas en la Ordenanza Municipal de Urbanizacion. No se considerara alteracion sustancial el ajuste
de limites de las parcelas de equipamiento o espacios libres, ni el cambio del uso caracteristico de acuerdo
con lo establecido en los articulos 143 y 144 de estas Normas, siempre que ello no conlleve reduccién de la
superficie de los suelos de cesion.

4. Cabra realizar el reajuste de los limites de la Unidad de Ejecucion en un margen de mas o menos un
diez por ciento (10%) de la superficie bruta asignada en la ficha, siempre que dicha alteracion responda a una
mayor adaptacion al soporte fisico, o redunde en beneficio de la gestion urbanistica.

5. Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las Unidades de Ejecucion, tienen el
alcance que a continuacion se sefala:

a) Objetivos: concretan la estrategia del Plan General para el ambito.

b) Iniciativa de planeamiento: en las Unidades de Ejecucion en que se sefala iniciativa publica, el
planeamiento podra ser formulado por los particulares, si garantizan el cumplimiento de los objetivos y plazos
sefialados para la misma. En las que se sefala iniciativa privada la Administracion podra actuar si no se hubieran
cumplido las previsiones temporales de su desarrollo.

c) Programa: Para las Unidades de Ejecucion programadas en el primer cuatrienio se establecen los
siguientes plazos maximos contados a partir de la entrada en vigor del Plan General:

- Dos (2) afos para cumplir los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion.

- Cuatro (4) afos para solicitar licencia municipal de edificacion.

Las que aparecen sin programar podran desarrollarse cuando los propietarios asi lo acuerden.

d) El uso global asignado, el caracteristico de la vivienda protegida, asi como el area de reparto en la que
se incluye son determinaciones vinculantes del Plan General.
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e) Superficie: la dimensién de la superficie bruta es una cifra de referencia cuyo caracter es estimativo
pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el instrumento de planeamiento y/o gestion que sea necesario.

f) Edificabilidad: la superficie edificable que se fija en las fichas de cada Unidad de Ejecucion corresponde
al techo maximo edificable para usos lucrativos.

g) Aprovechamiento: El aprovechamiento es determinacion vinculante del Plan General.

h) Cesiones minimas: las cesiones sefialadas como tales en la respectiva ficha tendran caracter
obligatorio y gratuito. El suelo en el que se localice el aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento debera
ser urbanizado por los propietarios.

Seccidén 2.% Fichas de las Unidades de Ejecucion

UE NUM. 1 DENOMINACION: | Calle AGUARDENTERIA PLANO NUM. RU-2-1

OBJETIVOS: Ordenar el vacio urbano existente en el borde noreste de la barriada Jesus Obrero
' Localizar un espacio libre en la zona frontal del pabellon polideportivo cubierto.

GESTION: AREA DE REPARTO 2 - ENSANCHE NNSS-88
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION:  Compensacion
PROGRAMA: 1.e" CUATRIENIO B\IESST /SRUR%EIE(T)OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 6.940,0
EDIFICABILIDAD (en m’) OBJETIVO: 5.554,19
APROVECHAMIENTO
TOTAL: 5.554,19 SUBJETIVO: 4.988,77
PLURIFAMILIAR LIBRE  5.554,19| ORDENANZAS DE 3 - Residencial en Ensanche y 11 - Parques y
DENSIDAD (Viv/Ha.): 476 APLICACION: Jardines
ET?J/FA%ABlLlDAD GLOBAL 0,800 CESIONES: 1.666,90 m’ de zonas verdes y el viario grafiado
UE NUM. 3 DENOMINACION: | Camino de LAS POZAS PLANO NUM. RU-2-1
OBJETIVOS: Consolidar con uso residencial una zona ocupada en su mayoria por viviendas.
: Obtener suelo para zona verde en el borde con el suelo no urbanizable
GESTION: AREA DE REPARTO 3 - ENSANCHE NUEVO
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion
PROGRAMA: 1.* CUATRIENIO BVIESSTIFIREJR%EIESOS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 15.164,0
EDIFICABILIDAD (en m’) OBJETIVO: 8.856,97
APROVECHAMIENTO
TOTAL: 5.911,96 SUBJETIVO: 8.855,50
U e AMILIAR 2.833,25 o
ORDENANZAS DE 3 - Residencial en Ensanche,
PLURIFAMILIAR APLICACION: 6 - Unifamiliar Aislada y 11- Parques y Jardines
1.304,00
LIBRE
PLURIFAMILIAR . 2.011,80 m’ de zonas verdes y el viario grafiado en
PROTEGIDA 1.774,71 | CESIONES: plano.
DENSIDAD EDIFICABILIDAD GLOBAL
(Viv/Ha.): 17,1 (m’/m) 0,390
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UENUM.4  |DENOMINACION: |Carretera del PANTANO  |PLANO NUM. RU-2-2
OBJETIVOS: Completar vacio urbano en el borde de urbanizacion.
GESTION: AREA DE REPARTO 3 - ENSANCHE NUEVO
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion
PROGRAMA: 1.*" CUATRIENIO E)\ISSTEREJRN(!)E'\L%OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 740,5
EDIFICABILIDAD (en m’) OBJETIVO: 847,87
TOTAL: 370,25 APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 432,44
UNIFAMILIAR
370,25
LIBRE ’ ORDENANZAS DE 6 - Unifamiliar Aislada
DENSIDAD 920 APLICACION:
(Viv/Ha.): !
EDIFICABILIDAD )
GLOBAL (m’/m) 0,500 | CESIONES:
UE NUM. 8 | DENOMINACION:  EL CABILDO PLANO NUM. RU-2-2
OBJETIVOS: Completar el borde sur de la ciudad en el barrio del Cabildo.
' Obtencion de zona verde de caracter local para recualificar la zona.
GESTION: AREA DE REPARTO 3 - ENSANCHE NUEVO
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION:  Compensacion
PROGRAMA: 1.*" CUATRIENIO ltl)\lESSTA?F%JR'\gEI\L%OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 10.331,00
EDIFICABILIDAD (en m’) OBJETIVO: 6.885,58
VECHAMIENT
TOTAL: 7.824,77 APROVEC 0 SUBJETIVO: 6.021,79
Ell‘B%FélFAMlLlAR 5.476,80 ggggﬁé:\gﬁs DE 3 - Residencial en Ensanche y 11 - Parques y Jardines
PLURIFAMILIAR . 2.348 m" de zonas verdes y el viario grafiado en
PROTEGIDA 2.347,97 | CESIONES: planos
DENSIDAD EDIFICABILIDAD GLOBAL
(Viv/Ha,) 47,4 (m?/m’) 0,757
UE NUM. 13b | DENOMINACION: | Calle CERVANTES PLANO NUM. RU-2-2
OBJETIVOS: Completar vacio urbano en la calle Cervantes; Prolongacion de la calle Rafael Alberti; y mantenimiento
' de edificio protegido, posibilitando su rehabilitacion.
GESTION: AREA DE REPARTO 1-CASCO TRADICIONAL
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion
PROGRAMA: 1.e* CUATRIENIO B\IESST ,EF%JRI\(/I)E'\L%OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 2.530,00
EDIFICABILIDAD (en m’) OBJETIVO: 2.530,00
APROVECHAMIENT
TOTAL: 2.530,00 OVEC 0 SUBJETIVO: 2.277,00
PLURIFAMILIAR
.530,00
LIBRE : , ORDENANZAS DE 1 - Casco Tradicional Il
DENSIDAD 75 APLICACION:
(Viv/Ha.)
EDIFICABILIDAD i o .
GLOBAL (m’/m) 1,000 | CESIONES: El viario grafiado en planos
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UE NUM. 13c |DENOMINACIC)N: |Ca||e CERVANTES |PLANO NUM. RU-2-2

OBJETIVOS: Completar vacio urbano en la calle Cervantes y prolongacion de la calle Rafael Alberti

GESTION: AREA DE REPARTO 1-CASCO TRADICIONAL

INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion

PROGRAMA: 1.5 CUATRIENIO g\IESSTEIéJRMOEIE(T)OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion

ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m’): 2.249,00

EDIFICABILIDAD (en m?) OBJETIVO: 2.249,00
APROVECHAMIENT

TOTAL: 2.249,00 OVEC 0 SUBJETIVO: 2.024,10

PLURIFAMILIAR

LIBRE SEO ORDENANZAS DE 1 - Casco Tradicional Il

DENSIDAD 75 APLICACION:

(Viv/Ha.)

EDIFICABILIDAD ) o .

GLOBAL (m2/m?) 1,000 | CESIONES: El viario grafiado en planos

UE NUM. 15 DENOMINACION: | Ronda del FRESNO PLANO NUM. RU-2-2
OBJETIVOS: Ordenar vacio urbano en el este de la ciudad; Conexién de calles Cervantes, Sagasti, Federico Garcia

' Lorca con la via de ronda del Fresno
GESTION: Unidad de ejecucion AREA DE REPARTO 3 - ENSANCHE NUEVO
discontinua
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion
PROGRAMA: 1.2 CUATRIENIO g\IESST E#RIV'OE%OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m2): 28.254,00
EDIFICABILIDAD (en m?) OBJETIVO: 18.766,10
TOTAL: 21.387,23 APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 16.468,84
PLURIFAMILIAR 14.834 40 ORDENANZAS DE 3 - Residencial en Ensanche, 10 - Equipamiento y
LIBRE T L APLICACION: Servicios y 11 - Parques y Jardines
PLURIFAMILIAR . 1.785 m? de equipamiento, 4.635 m2 de zonas
PROTEGIDA 6.552,83 | CESIONES: verdes y el viario grafiado en planos
DENSIDAD EDIFICABILIDAD GLOBAL
(Viv/Ha.) 474 (m2/m?) 0,757
UE NUM. 20 DENOMINACION:  Paseo del FRESNO PLANO NUM. RU-2-1
OBJETIVOS: Ordenar vacio urbano para la formalizacion de la fachada oeste del Paseo del Fresno.
GESTION: AREA DE REPARTO 1-CASCO TRADICIONAL
INICIATIVA: SISTEMA DE ACTUACION: ~ Compensacion
PROGRAMA: 1.er CUATRIENIO g\IESST AI\?F%JRMOE_'E(T)OS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m?): 1.601,00
EDIFICABILIDAD (en m?) OBJETIVO: 1.601,00
TOTAL: 1.601,00 APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 1.440,90
PLURIFAMILIAR

.601,00

LIBRE : , ORDENANZAS DE 1 - Casco Tradicional Il
DENSIDAD 75 APLICACION:
(Viv/Ha.)
EDIFICABILIDAD ) . )
GLOBAL (m2/m?) 1,000 | CESIONES: El viario grafiado en planos
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UE NUM. 21 DENOMINACION: ~ CALLE SALADILLO |PLANO NUM. RU-2-1

OBJETIVOS: Conexion de la calle San Francisco Salto o Priego con la callea Saladillo mediante pasaje peatonal

GESTION: AREA DE REPARTO 1-CASCO TRADICIONAL

INICIATIVA: SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

PROGRAMA: 1.2 CUATRIENIO |[|)\II-ZSSTARF§JRN(|)E'ESOS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion

ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m2): 133,00
2 .

EDIFICABILIDAD (en m?) APROVECHAMIENTO OBJETIVO: 133,00

TOTAL: 133,00 SUBJETIVO: 119,70

PLURIFAMILIAR 133,00

LIBRE

ORDENANZAS DE APLICACION:

1 - Casco Tradicional |l

DENSIDAD
(Viv/Ha) 5
EDIFICABILIDAD , .
GLOBAL (m2/m2) 1,000 | CESIONES: Pasaje peatonal con un ancho de 7 metros.

' - LLANOS de DON JUAN- .
UE NUM. 26 DENOMINACION: campo de futbol PLANO NUM. DJ-1
OBJETIVOS: Ordenar vacio urbano y dotaciéon de equipamiento deportivo
GESTION: AREA DE REPARTO 5-LLANOS DE DON JUAN ENSANCHE NNSS-88
INICIATIVA: SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
PROGRAMA: 1. CUATRIENIO B\IESST ARRURI\éI)EIEgOS DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m?): 7.959,00
EDIFICABILIDAD (en m?) OBJETIVO: 6.099,56

APROVECHAMIENTO

TOTAL: 6.099,56 SUBJETIVO: 5.489,60
EIE%ElFAMlUAR 6.099,56 ORDENANZAS DE APLICACION: 1 - Casco Tradicional Il y 10 - Equipamiento y
DENSIDAD a5 " Servicios
(Viv/Ha.) '
EDIFICABILIDAD 0,766 | CESIONES: 1.625,93 m2 de equipamiento y el viario grafiado

GLOBAL (m?/m?)

en planos

LLANOS DE DON JUAN-

UE NUM. 32 DENOMINACION: sureste PLANO NUM. DJ-1
OBJETIVOS: Ordenar de borde urbano, integrando un desarrollo urbanistico ilegal
' Obtencion de terrenos para colegio y zonas verdes.
GESTION: AREA DE REPARTO 6 - LLANOS DE DON JUAN - ENSANCHE NUEVO
INICIATIVA: PRIVADA SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
PROGRAMA: 1 CUATRIENIO [ phae e 05 DE Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion
ORDENACION: SUPERFICIE BRUTA (en m?): 70.890,00
EDIFICABILIDAD (en m?) OBJETIVO: 33.403,61
APROVECHAMIENT
TOTAL: 18.734,50 OVEC 0 SUBJETIVO: 30.063,25
1 - Casco Tradicional Il, 6 - Unifamiliar Aislada,
ElglgéMlLlAR 13.114,15 EPRBE%:\(IJZ'@S DE 10- Equipamiento y Servicios y
' 11 - Parques y Jardines
PLURIFAMILIAR . 4.500 m2 de equipamiento, 5.693 m2 de
PROTEGIDA 5.620,35 | CESIONES: zonas verdes y el viario grafiado en planos
DENSIDAD EDIFICABILIDAD GLOBAL
(Viv/Ha.) 158 (m?/m?) 0,264
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TiTULO V
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

CAPITULO 1
Proteccion del patrimonio inmueble

Articulo 163. Ambito de aplicacion.

1. El presente Capitulo establece las determinaciones a que han de sujetarse las actuaciones en las
parcelas en las que existen edificios incluidos en algun nivel proteccion, con independencia de la aplicacion de
las Normas Generales de edificacion y las particulares de cada zona.

2. Las construcciones en lugares inmediatos a edificios protegidos, que puedan alterar las relaciones
de éstos con su entorno (modificacion de perspectivas tradicionales, etc.), tendran que adecuar su ordenacion
a éstos, especialmente en lo que se refiere a altura, disposicion de volimenes y medianeras, tratamiento de
cubiertas, composicion de fachadas, etc. En estos casos, cualquier solicitud de licencia o informacién urbanistica
debera aportar planos conjuntos con los edificios protegidos colindantes o afectados, de forma que se justifique
graficamente la actuacion solicitada. Se consideraran construcciones inmediatas a edificios protegidos en todo
caso las edificaciones colindantes 0 medianeras a las protegidas y, en lineas generales, las edificaciones que
afecten a las perspectivas de los edificios protegidos, y en todo caso aquéllas que se encuentren incluidas en un
radio de 25 metros a partir del edificio protegido.

3. En los planos de «Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion» se especifica la ordenanza de
aplicacion a los bienes inmuebles protegidos y, por tanto, las condiciones de uso aplicables.

Articulo 164. Niveles de proteccion.

1. Los bienes inmuebles protegidos se agrupan en cuatro niveles de proteccion que se denominan:

- Proteccion Integral.

- Proteccion Estructural.

- Proteccion Ambiental.

- Elementos protegidos.

2. La Proteccion Integral se aplica a los tres Bienes de Interés Cultural declarados y a otras diez
edificaciones y construcciones que constituyen hitos singulares por su valor arquitectonico, por caracterizar su
entorno o por configurar la memoria histérica colectiva del municipio.

3. La Proteccién Estructural se aplica a los edificios que cualifican el entorno en el que se insertan, ya
sea urbano o rural, y tienen interés arquitectonico.

4. La Proteccion Ambiental se aplica a edificios con interés historico-etnografico y cuyo interés
arquitecténico, cuando lo tienen, se reduce en todo caso a las caracteristicas de composicién de su fachada.

5. Los Elementos Protegidos son pilares, fuentes y otras construcciones que por su interés historico-
etnologico local deben ser conservados.

Articulo 165. Bienes Inmuebles protegidos en el ntcleo urbano de Rute.

1. Los bienes inmuebles protegidos situados en el nucleo urbano de Rute se localizan en los planos RU-2
de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion. En las fichas del Anexo al presente Titulo se recoge para
cada inmueble fotografias y la descripcion de sus caracteristicas.

2. Los bienes inmuebles situados en el nucleo urbano con proteccion integral son los siguientes:

[-04. Ayuntamiento. C/ Toledo,, num. 2 esquina C/ Juan Carlos I,, nim. 2.

I-05. Iglesia de Santa Catalina. Avenida de la Constitucién, 5 esquina C/ Francisco Salto.

I-06. Iglesia de San Francisco. Plaza de Ntra. Sra. de la Cabeza, nim. 13.

[-07. Ermita de la Virgen del Carmen. C/ Toledo, num. 29.

[-08. Ermita de S. Pedro. C/ Lucena esquina C/ Cabra.

[-09. Ermita Virgen de la Sangre o Veracruz. C/ Virgen de la Sangre esquina C/ Barroso.

[-10. Ermita de San Sebastian - Capilla del Asilo de las Mercedarias.

C/ Granada, num. 2 esquina C/ Portugueses.

[-11. Circulo Recreativo de Rute. C/ Alfonso de Castro, num. 28.

[-12. Antiguo Hospital Alfonso de Castro. C/ Alfonso de Castro, num. 52.

3. Las edificaciones situadas en el nucleo urbano con proteccion estructural son las que relacionan a
continuacién, identificados con su direccién postal.

E-01. Antiguo Asilo de las Mercedarias C/ Juan Crisostomo Mangas o Portugueses, nim. 1. Incluye el
escudo existente en la edificacion, réplica actual del primitivo, declarado BIC en base a la disposicion adicional
2.2 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histdrico Espafiol.
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E-02. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 4.

E-03. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 6.

E-04. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 8.

E-05. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 10.

E-06. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 31.

E-07. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 22.

E-08. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, nim. 24 «Camara Agraria Local».

E-09. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 5.

E-10. Edificio de Vivienda en C/ Toledo, num. 7 y 9.

E-11. Edificio de Vivienda en C/ Portugueses, num. 5.

E-12. Edificio de Vivienda en C/ Portugueses, num. 9.

E-13. Edificio de Vivienda en C/ Portugueses, nim. 12.

E-14. Edificio de Vivienda en C/ Juan Carlos I, nim. 11 esquina C/ Roldan.

E-15. Edificio de Vivienda en C/ Juan Carlos |, num. 13.

E-17. Edificio de Vivienda en C/ Juan Carlos I, nim. 34.

E-18. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 14.

E-19. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 16.

E-20. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 26.

E-21. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 9.

E-22. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, nim. 25.

E-23. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, nim. 27.

E-24. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, num. 29.

E-25. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, nim. 33.

E-26. Edificio de Vivienda en C/ Alfonso de Castro, nim. 35.

E-27. «Antiguas Escuelas Fernandez Tenllado» C/ Francisco Salto, 3.

E-28. Edificio de Vivienda en C/ Francisco Salto o C/ Priego, num. 22.

E-29. Edificio de Vivienda en C/ Francisco Salto o C/ Priego, num. 34.

E-30. Edificio de Vivienda en C/ Francisco Salto o C/ Priego, num. 56.

E-31. Edificio de Vivienda en C/ Francisco Salto o C/ Priego, nim. 92.

E-32. Edificio de Vivienda en C/ Francisco Salto o C/ Priego, num. 33.

E-33. Antigua Almazara «Molino Nuevo». C/ Cervantes, nim. 21.

E-34. Edificio de Vivienda en C/ Pedro Gémez, num. 4.

E-35. Edificio de Vivienda en C/ Fresno, nim. 38.

E-36. Edificio de Vivienda en C/ Ntra. Sra. de la Cabeza, nim. 3.

E-37. Cementerio, Cruz del Cementerio y Ermita de la Soledad.

4. Las edificaciones situados en el nucleo urbano con proteccion ambiental, son las que se relacionan a
continuacién, identificadas con su direccion postal.

A-01. Vivienda, C/ Lucena, num. 23.

A-02. Vivienda, C/ Andalucia, num. 30.

A-03. Vivienda, C/ Julio Romero de Torres, num. 69.

A-04. Vivienda, C/ Ntra. Sra. de La Soledad, num. 40.

A-05. Vivienda, C/ Ntra. Sra. de La Soledad, num. 76.

A-06. Fabrica Aguardientes «El Duende S.L.». Paseo del Fresno, num. 2.

A-07. Fabrica Aguardientes «Hijos de Rafael Reyes S.A.». Paseo del Fresno, nim. 7 (Anis Machaquito).

5. Los elementos y construcciones protegidos, situados en el nucleo urbano, son los que se relacionan
a continuacion.

EL-01. Pilon de la Molina o Fuente del Moral, ronda de Priego, s/n.

EL-02 Fuente del Cuartel.

EL-03. Fuente del Paseo del Fresno.

EL-04. Calera de Caballero o Cortijuelos C/ Los Cortijuelos.

EL-05. Calera Francisco Tirado. C/Vista Hermosa esquina C/ Los Caleros.

EL-06. Triunfo del Angel de la Guardia. C/ Priego.

Articulo 166. Bienes inmuebles protegidos en el resto de los nucleos.

1. Los inmuebles protegidos situados en el resto de los nucleos del término se localizan en los
correspondientes planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la edificacion a escala 1/2.000 o de
Clasificacion del Suelo y Usos Globales del Término municipal a escala 1/10.000.
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En las fichas del Anexo al presente Titulo se recoge para cada inmueble fotografias y la descripcién de
sus caracteristicas.

2. Los bienes inmuebles situados en el resto de los nucleos a los que se aplica proteccion integral,
estructural o ambiental son los siguientes:

I-13. Iglesia de Nuestra Sefiora de Gracia. Plaza de Ntra. S.* de Gracia. Zambra.

A-08. Ermita de La Hoz. Nucleo rural de Rio de la Hoz.

A-09. Ermita de San Isidro. Nucleo rural de Las Piedras.

A-10. Iglesia de Nuestra Sefora del Carmen. Llanos de Don Juan.

A-11. Ermita de Nuestra Sefiora del Sagrado Corazon. Nacimiento.

3. Los elementos protegidos, situados en el resto de los nucleos, son los siguientes:

EL-07. Fuente del Dugue. Plaza de Ntra. Sra. de Gracia. Aldea de Zambra.

EL-08. Fuente en la carretera A-331 (C/ Aurelia Muniz, nim. 20). Aldea de Zambra.

EL-09. Fuente. Aldea de Nacimiento.

Articulo 167. Bienes inmuebles protegidos en el resto del término.

1. Los inmuebles protegidos situados en el resto del término municipal se localizan en la serie de planos
T-3 de Clasificacion del Suelo y Usos Globales del Término municipal a escala 1/10.000. En las fichas del Anexo
al presente Titulo se recoge para cada inmueble fotografias y la descripcion de sus caracteristicas.

2. Los inmuebles situados en el resto del término a los que se aplica una proteccion integral son los
siguientes:

I-01. Muralla y Castillo de Rute El Vigjo. (BIC en base a la disposicion adicional 2.7 de la Ley 16/1985 de
Patrimonio Historico Espafiol inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histdrico Andaluz).

[-02. Torre del Canuto (BIC en base a la disposicién adicional 2. de la Ley 16/1985 de Patrimonio
Historico Espanol inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz).

I-03. Castillo de Zambra (BIC en base a la disposicién adicional 2.7 de la Ley 16/1985 de Patrimonio
Histérico Espafiol inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz).

Estos tres Bienes de Interés Cultural tienen un entorno de proteccion, constituido por la franja de doscientos
(200) metros a su alrededor, en el que, salvo informe favorable de la Consejeria de Cultura, no se permiten las
construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que por su altura, volumetria o distancia puedan
perturbar su percepcion, las instalaciones necesarias para telecomunicaciones, los rétulos, sefiales o publicidad
exterior, ni los elementos de mobiliario urbano o destinados a la recogida de residuos solidos.

3. Los inmuebles situados en el resto del término a los que se les aplica una proteccion estructural son
los siguientes:

E-38. Ermita, Chalet y Casa de visitas del Embalse de |znjar. Poblado del Embalse de Izndjar.

E-39. Cortijo El Tejar.

E-40. Antiguo Restaurante EI Molino.

E-41. Casa - antiguo Convento de Sta. M.? de Jesus.

E-42. Cortijo de la Concepcidn.

E-43. Cortijo Altamirano.

E-44. Paraje de la «Presa de Don Alfredo».

E-45. Caseria Cuzcufana.

E-46. Cortijo del Vinculo.

E-47. Los Cipreses.

E-48. La Pintada.

E-50. Cortijo La Prensa.

E-51. Cortijo La Muralla.

E-54. Cortijo de Juan Rueda.

E-55. Cortijo de La Toquera.

E-56. Cortijo de Las Bonillas.

E-57. Cortijo Los Aguilares.

E-58. Cortijo de Las Viboras.

E-60. Cortijo de las Capellanias.

E-61. Cortijo San José o de la Veleta.

E-62. Molino de La Higuera o Rihuela. Cortijo del Higueron.

E-66. Puente sobre el rio Anzur. Carretera A-331, Km. 15.

E-67. Puente sobre el arroyo Golondrinas. Carretera A-331, Km. 23.

E-68. Puente sobre el rio de La Hoz. Carretera 334, Km. 25,5.

E-69. Ermita de Granadilla.
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4. Los elementos y construcciones protegidos situados en el resto del término son los que se relacionan
a continuacion:

EI-10. Fuente del Chorrillo.

El-11. Fuente del Hacho.

El-12. Fuente de Las Piedras.

El-13. Fuente de Cafias Bajas.

El-14. Caleras de Sierra Alta.

El-15. Cruz de Los Pérez.

El-16. Lavadero publico de Los Pérez.

Articulo 168. Condiciones de los tipos de obra.

El régimen establecido en la Seccion 3.7 del Capitulo 1 del Titulo Il para los tipos de obras, se
complementa con las siguientes determinaciones:

a) En obras de restauracion los elementos caracteristicos y materiales empleados habran de adecuarse
a los que presenta, o presentase originariamente, el edificio. Habra de conservarse la decoracién procedente de
etapas anteriores de utilizacion del edificio que sea congruente con la calidad y uso del edificio.

b) Las obras de conservacién o mantenimiento no podran alterar los elementos de disefio del edificio.

c) Las obras de consolidacion o reparacion deberan adecuar los elementos y materiales empleados a los
gue presente, o presentase originariamente, el edificio.

d) Las obras de acondicionamiento deberan mantener el aspecto exterior del edificio.

e) Las obras de reestructuracion no podran modificar la fachada salvo la eliminacién de afadidos
posteriores al disefio original.

f) Las obras exteriores de reforma menor no podran modificar la fachada y se adecuaran a los materiales
originarios.

Articulo 169. Obras permitidas en el nivel de proteccién integral.

1. La proteccion integral implica que en estas edificaciones sélo seran habituales las obras de
conservacion y restauracion.

2. Los proyectos de restauracion y conservacion incluiran un analisis integral de la edificacion que
justifique el alcance de la intervencion, acorde con el maximo respeto a las estructuras y elementos originales
de las edificaciones.

3. También se admiten las obras de consolidacion cuando sea necesario afianzar, reforzar o sustituir
elementos dafiados con objeto de asegurar la estabilidad del edificio.

4. Siempre que se justifique en funcion de los usos a que se destine el edificio, cabra autorizar obras
de acondicionamiento con objeto de mejorar sus condiciones de habitabilidad, manteniendo en todo caso las
caracteristicas morfologicas del edificio.

5. Cualquier obra a realizar en los Bienes de Interés Cultural y sus entornos de proteccion, definidos en
el articulo 167.2, debera ser informada y autorizada por la Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura.

Articulo 170. Obras permitidas en el nivel de proteccion estructural.

1. Este grado de proteccién determina el mantenimiento de las edificaciones y sus caracteristicas
morfolégicas entendiendo por tales las fachadas, los espacios generales de acceso (zaguan o paso de acceso,
muros conformadores del mismo, patios, caja de escalera), la cubierta, los volumenes generales, etc.

2. Se admiten con caracter general los tipos de obras en los edificios que se establecen en el articulo 18
de las presentes Normas.

Articulo 171. Obras permitidas en el nivel de proteccion ambiental.

1. Este grado de proteccion determina el mantenimiento de la fachada exterior y de los elementos de
interés que la componen.

2. Se admiten con caracter general los tipos de obras en los edificios que se establecen en el articulo 18
de las presentes Normas. Podran admitirse las obras de demolicidon y de sustitucién, manteniendo la fachada
exterior o reproduciéndola, cuando asi lo aconsejen las condiciones constructivas de la edificacion en funcién del
alcance de las obras a ejecutar.

3. Cuando un edificio protegido con este nivel tenga una edificabilidad superior a la resultante de la
ordenanza aplicable, sélo podra mantenerse aquella si se conserva la fachada y el resto de elementos de interés
que contenga. En otro caso la edificabilidad materializable en caso de sustitucion sera la correspondiente a la
ordenanza aplicable.
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Articulo 172. Condiciones aplicables a los elementos protegidos.

En los elementos protegidos soélo se permiten obras de restauracion y conservacion. Deberan
conservarse en el emplazamiento actual pero si, por razones justificadas, el Ayuntamiento permitiera su cambio
de emplazamiento se reconstruiran de forma que, una vez trasladados, recuperen todas sus caracteristicas
primitivas.

CAPITULO 2
Proteccion del patrimonio arqueologico

Articulo 173. Actividades arqueoldgicas: definicion y tipos.

1. Las actividades arqueologicas que se aborden en desarrollo de las determinaciones del presente
PGOU estaran sujetas a lo dispuesto en el Decreto 168/2003, de 17 de junio, Reglamento de Actividades
Arqueologicas distinguiéndose las actividades de excavacion arqueolédgica y las actividades de prospeccion
arqueoldgica.

2. Se entiende por excavacion arqueologica cualquier actuacion realizada bajo la direccion de técnico
autorizado por el Organismo competente para la proteccion de los Bienes Culturales, como la remocion de
tierra y el analisis de estructuras, con la metodologia adecuada. Una excavacion arqueoldgica puede englobar
uno o varios de los tipos definidos en el articulo 3 del Reglamento de Actividades Arqueologicas: excavacion
arqueoldgica extensiva, sondeo arqueologico, control arqueologico de movimientos de tierras y analisis
arqueologico de estructuras emergentes.

3. Ademas de las excavaciones arqueolodgicas sefialadas se contempla la prospeccion arqueologica
entendiendo por tal la exploracion superficial y sistematica de un terreno, mediante inspeccion directa o por
métodos geofisicos, realizada por técnico competente y de acuerdo con la metodologia arqueolégica adecuada
dirigida a la deteccion de vestigios arqueologicos y delimitar su ubicacion.

4. Toda la documentacion generada por las intervenciones arqueoldgicas (registro textual, grafico y
fotografico) se entregara en la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de Cordoba como anexo al
informe correspondiente.

Articulo 174. Sitios arqueoldgicos inventariados en el término municipal.

1. De acuerdo con los datos facilitados por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura los sitios
arqueologicos inventariados en el término municipal son los siguientes:

Y-01. Rute El Viejo. Edad Media. Periodo islamico: asentamientos, castillos, murallas. Delimitado. (BIC en
base a la disposicion adicional 2.* de la Ley 16/1985 de Patrimonio Historico Espafiol).

Y-06. Isla Mezquita. Edad del Hierro-Iberos y Protohistoria: poblados/ Epoca romana: ciudades/ Alta
Edad Media-Visigodos: necropolis/ Edad Media. Delimitado.

Y-07. Zambra. Edad Media - Arabes y Epoca Romana: ciudades. Edad del Hierro: poblados. Delimitado.

Y-08. Castillo de Zambra. Edad Media. Periodo islamico: castillos. Delimitado. (BIC en base a la
disposicién adicional 2. de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histdrico Espafiol).

Y-09. Alberca de Zambra. Edad Media y Edad Moderna: albercas.

Y-11. Cueva Negra. Bajo Imperio Romano, Edad Media-Arabe y Neolitico: asentamientos. Delimitado.

Y-12. Torre del Canuto. Edad Media: torres defensivas. (BIC en base a la disposicion adicional 2.7 de la
Ley 16/1985 de Patrimonio Historico Espariol).

Y-13. Camorro de la Isla. Edad Media-Arabes: asentamientos. Prehistoria reciente: poblados. Delimitado.

Y-48. Las Fraguas. Prehistoria reciente: asentamientos. Delimitado.

Y-49. Sierra Alta. Edad Media. )

Y-50. Cercanias del Cortijo de Pablo Linares. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-51. Los Cipreses. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-52. Los Bermejales. Edad Media y Epoca Romana.

Y-53. Cercanias del Cortijo de Pata de Palo. Epoca Romana y Neolitico: asentamientos. Delimitado.

Y-54. Juan de Veras. Prehistoria reciente y Epoca Romana. Sin ubicar.

Y-55. Cortijo de la Fuente de la Gitana. Edad Media-Arabes: asentamientos. Delimitado.

Y-56. Casilla de Leonardo. Prehistoria reciente y Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-57. La Hoz. Edad Media, Prehistoria reciente y Epoca Romana.

Y-59. Sanatorio. Edad Media y Prehistoria reciente: asentamientos. Delimitado. ,

Y-60. Cafada de los Almazanes. Edad Media y Prehistoria reciente: asentamientos. Epoca Romana:
poblados. Delimitado.

Y-61. Cafiada de los Almazanes Il. Edad Media y Neolitico: asentamientos. Delimitado.

Y-62. Camino vecinal de La Granja. Edad Media.
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Y-63. Camino vecinal de La Granja Il. Edad Media y Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-64. Parque de Rute. Sitios con utiles liticos. Sin ubicar.

Y-65. Camino de los Vitorios. Edad de Bronce y Edad Media: asentamientos. Delimitado.

Y-67. Vado. Epoca Romana: villa. Delimitado.

Y-68. Cafiada de los Almazanes lll. Epoca Romana. ,

Y-69. Cafada de los Almazanes IV. Prehistoria reciente y Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-70. Cafiada de los Almazanes V. Neolitico. ,

Y-71. Cafada de los Almazanes VI. Edad Media y Epoca Romana. ,

Y-72. Cafiada de los Almazanes VII. Edad Media, Prehistoria reciente y Epoca Romana.

Y-73. Cafada de los Almazanes VIIl. Epoca Romana. Delimitado.

Y-74. Cortijo de los Frailes. Epoca Romana: poblados. Delimitado.

Y-75. Cueva del Becerro. Prehistoria reciente: asentamientos. Delimitado.

Y-76. Fuente de la Gitana. Prehistoria reciente: asentamientos. Delimitado.

Y-77. Cerrillo del Pamplinar. Prehistoria reciente y Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-/8. Cortijillo de la Muralla. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-79. Morrdn Grande. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-80. Los Petronilos. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-81. Cerro Higuera. Edad del Hierro, Prehistoria reciente y Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-82. Vinas de la Mata. Epoca Romana: villa. Delimitado.

Y-83. La Muralla. Protohistoria: ciudades. Delimitado. ,

Y-84. Las Capellanias. Edad Media - Arabes, Prehistoria reciente y Epoca Romana: asentamientos.
Delimitado. )

Y-85. Granadilla Alta. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-86. El Higuerdn. Epoca Romana: asentamientos. Delimitado.

Y-87. Mayorazgo. Epoca Romana: asentamientos. Prehistoria reciente: talleres liticos. Delimitado.

Y-88. Cortijo del Villar. Epoca Romana: villa. Delimitado.

Y-89. Los Cierzos. Edad del Hierro: torres. Delimitado.

Y-90. Cerro de las Carceles. Paleolitico Medio: asentamientos. Delimitado.

Y-91. Las Salinas. Edad del Hierro: asentamientos. Delimitado.

Y-92. Cueva del Grajo. Paleolitico Superior: asentamientos. Delimitado.

Y-93. Cortijo de Astorga. Epoca romana: necropolis.

2. La localizacion y delimitacion de estos sitios arqueologicos, facilitadas por la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Cultura, se recogen, con la numeracion asignada en el apartado anterior, en la serie de planos
T-3 a escala 1/10.000 «Clasificacion del Suelo y Usos Globales del Término Municipal».

3. Ante cualquier solicitud de licencia de obras que pudiera afectar a los sitios arqueologicos
inventariados sera preceptiva la emision de informe por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura que
sera vinculante.

Articulo 175. Proteccion de hallazgos arqueologicos casuales.

1. La proteccién de hallazgos arqueologicos casuales, definidos en el articulo 78 del Reglamento de
Proteccion y Fomento del Patrimonio Historico de Andalucia, Decreto 19/1995, de 7 de febrero, se ejercera de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de 3 de julio de Patrimonio Histoérico de Andalucia.

2. Los hallazgos arqueoldgicos casuales deberan ser, en todo caso, objeto de deposito en el museo o
institucion que designe la Consejeria de Cultura.

3. La necesidad de preservar el patrimonio arqueologico soterrado, como elemento intrinseco al subsuelo,
supondra la limitacion del aprovechamiento de éste, en los términos que pudieran establecer los informes arqueoldgicos
gue se emitan de acuerdo con el niumero 3 del articulo 174, sin que ello confiera derecho a indemnizacion.

TITULO VI
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1
Definicion y categorias

Articulo 176. Definicion y categorias.

1. Constituyen el suelo urbanizable todos los terrenos que, conforme a la clasificacion establecida por
el presente Plan, y de acuerdo con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacién urbanistica de Andalucia,
garantizan el desarrollo de Rute a medio plazo.
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2. El Plan General establece tres categorias del suelo urbanizable.
a) Suelo Urbanizable Ordenado.

b) Suelo Urbanizable Sectorizado.

¢) Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 177. Condiciones de urbanizacion.

1. La urbanizacién de los sectores de suelo urbanizable debera proyectarse y ejecutarse de acuerdo con
las especificaciones contenidas en la Ordenanza Municipal de Urbanizacion.

2. Los nuevos sectores de suelo urbanizable con el uso global industrial, deberan contar con un punto
limpio de acuerdo con lo que establece el Informe Previo de Valoracion Ambiental del PGOU, en base a lo que
determina el articulo 103.2 de la Ley GICA.

Articulo 178. Conformidad de las compafias suministradoras.

La documentacion de los Planes Parciales y de los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen los Planes
Parciales, o los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado debera incorporar la conformidad de las compafias
suministradoras de abastecimiento de agua potable, saneamiento, energia eléctrica y telecomunicaciones con la
capacidad de las redes y plazos de conexion previstos.

CAPITULO 2
Suelo urbanizable ordenado

Articulo 179. Definicion del suelo urbanizable ordenado.

1. Constituyen esta categoria de suelo aquellos terrenos del suelo urbanizable para los que el Plan
General establece directamente la ordenacion detallada que legitima la actividad de ejecucion, en funcién de las
necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

2. Los Proyectos de Urbanizacion y los Proyectos de Reparcelacion de los sectores de suelo urbanizable
ordenado se presentaran en el plazo maximo de seis (6) meses a partir de la entrada en vigor del PGOU.

3. La delimitacion de sectores del suelo urbanizable ordenado se recoge en los planos de Calificacién del
Suelo y Regulacion de la Edificacion a escala 1/2.000 y/o en el plano de Estructura Urbana del nuicleo de Rute
con el cddigo «O», seguida de una letra «R» para los sectores de uso global residencial e «|» para el sector de
uso global industrial, junto con un nimero ordinal correspondiente a cada ambito.

Articulo 180. Aprovechamiento medio del suelo urbanizable ordenado.

1. El suelo urbanizable ordenado se divide en cuatro areas de reparto, tres de uso global residencial y
otra de uso global industrial.

2. Para cada Area de reparto se establece un aprovechamiento medio, referido al uso y tipologia
caracteristico del area.

3. Se establecen coeficientes de ponderacién de uso - tipologia, que son los que se determinan a
continuacion:

- Vivienda Plurifamiliar Protegida: 0,60.

- Vivienda Plurifamiliar Libre: 1,00.

- Vivienda Unifamiliar Aislada Libre: 2,29.

- Vivienda Unifamiliar Adosada Libre: 1,50. ,

Ademas, se considera el uso - tipologia de industria que interviene en el Area de Reparto de uso global
industrial integrada por dos sectores y en el area de reparto de Las Pozas.

4. Para cada area o sector se establece un coeficiente de ponderacion que tiene el valor de 1.

5. En el cuadro incluido en este articulo se refleja el calculo del aprovechamiento de las cuatro Areas de
Reparto delimitadas en el suelo urbanizable ordenado que se localizan todas ellas en el nicleo urbano de Rute.

a) El Area de Reparto 1 de uso global residencial integra el sector O-R-1 que corresponde al poligono 3
del sector R1 delimitado en el planeamiento vigente que auin no ha sido desarrollado, ya que el resto del sector
se integra en la delimitacion del suelo urbano consolidado.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que
se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion de viviendas protegidas, no es necesario fijar la reserva de vivienda protegida al tener fijada su
ordenacién pormenorizada en el Plan Parcial del Sector que fue aprobado definitivamente el 5 de abril de 2002,
y por tanto con anterioridad al 20 de enero de 2007.

El aprovechamiento medio de esta Area de Reparto 1 es de cero con ochenta y dos mil doscientos
cuarenta y cuatro (0,82244) metros cuadrados de residencial en tipologia de vivienda plurifamiliar de régimen
libre por metro cuadrado de suelo.
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b) El Area de Reparto 2 de uso global residencial integra los 5 sectores O-R2, O-R3, O-R4, O-R5 y O-R10,
asi como los sistemas generales adscritos en los bordes oeste y este del nucleo urbano de Rute, asi como el
sistema general de equipamiento y el viario colindante situado entre la travesia de la carretera y eI sector OR-1.
Esta Area de Reparto integra el minimo del treinta por ciento (30%) de la edificabilidad residencial para vivienda
protegida, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA.

El aprovechamiento medio de esta Area de Reparto 2 es de cero con cincuenta y dos mil ochocientos
sesenta y ocho (0,52868) metros cuadrados construibles de residencial en tipologia de vivienda plurifamiliar de
régimen libre por metro cuadrado de suelo.

ESEFCENTE
SECTOR UsD | SPERFICE PONJERRCION | COEFICENTE & AREA 3|4 MEDD
ol | simy  |incece W |EFcAaucan|  uSoy  |eosceRacen| Eapep, |E2CToR | mAs
ECiFIC ) o] E e techu) TIFOLOGA P, SECTORP. AULA ) WA il
Rrdeca | 3.220.68] 207R[VWIENDA FURFAMLAR LIBRE 4 CRITIT 1 1og|  srismf onzau
fefint [P g 3 Scier B eSS
TOITAL A1 USEIANG ASLE hNss 8 68,79 o] s Givieal 67158 o Erres
30 0TH.T8] 0388 (VIOENCA LNFAMLIAR AFRLADA LIBRE L 14 240, T8 ey 1.00) eason
D=R2 | SOWD& DEL FRESMND ]HHJH: 3 4 390,00 1. 38C[VAIENDA PLURFAMILIAR PROTE S0 =1 8. 102, 10 a0 1,00 3081,
B BECTOR O-RZ (ST I}ﬂl Lk 797 1.3 0 348 BE 36 I 05PETT
I 5428.05] 0ACIROVEND INFAMSL R MDA LGRS ol hses s id 1ogl 2362160
R | Do CASTRLE X0 RLEn ] 12.1T5,58] 0 B34 [VNENCA PLURFAMEL AR PROITE A B4 10 033 A& =K ] 1,00y AOToAl
Saabstsenl BFCTOR O-RY 105 861 0] u,:ni FL] 33 5T9 38 55 51 56 0 SRSLL
% 287 83] 1 BAE[VAMENDA PLUR F A R LIBAE ] i4zuaTd 180 106] 1420874
SR ELBRASLLO Rruteens | 4768 08] 2 508 [ nENTA B URFANILIAR PROTEMITA 18] 1420877 040 00| BaTaM
Sabionyl SECTOR D84 FEE00,00) 1, 000] LL T I8 557 51 22BTH 0] 0, 7O
I 21800 Dl 1 TR b ik PR ki AR LSS k] 80 07 100 P00 31457 2w
GeRd  |BORDE SOROESTE RUTE B b 2200 .08] 3 PI0henEnDA L URERML AR FRD TEMON 158 1810710 =L 1.00] 10 #oe.3e)
| Sebdotal SECTOR DAY Lrd I_I'!.Ufl 0, a7 il ST0%E ST 423 EI 0.5838%
2.317,30]_0.06CH"VIENDA LAGF AL IR ADCSADA LSS5 13 12508, 120 1000230841
1.013,08] 1 000NASENCAL LR FALE KR L IRRE 5 1.013.00 1,059 f 0 101308
O-R2 |DESTE Cha AT R e TAZ BO] 1 SOOI NTA P URFALIL A FRO TR0 x 111388 oA 1,00 S4T B0
[Sbtocat SECTOR 0814 #5an00] 0438 T 172454 aars | 047100
Teasl SECTORES st Satasmins Canad ihis A AT 07| | BEL 143 30T 54 LS S0E £7) 0 SA34d
el STE NOROEATE 19.012.00] 1
5 240,50/
P50 | ECAUFAMIENT D 3 VARID e OF.1 4.070.00
Sasisizel BETEMAS GENERALES ADSCRITON L EETED| -
TOTAL AM-T URHAMUEABLE MUV PARE R L1 F) TEF 30T 6 T2 2088 AriLl ]

c) El Area de Reparto 3 de uso global industrial integra el sector 0-4 delimitado en el borde norte del
nucleo urbano de Rute, en el que se integran las edificaciones de uso residencial existentes en el ambito.
El aprovechamiento medio de esta Area de Reparto 3 es de cero con cincuenta y tres mil doscientos
dieciocho (0,53213) metros cuadrados construible de industrial por metro cuadrado de suelo.

COEFKIENTE
BONCERACKN | COBFICENTE A AREA
us0 | suPerpCE | oxcE EDFICASLIDAD | US0'Y TICLOGIA | PONDERACKCN | ExP.aP, | SECTOR | A MEDID
SECTOR T AL 3w ECdFuC IoMA E i iwcha) B SECTOR B, [UA] A [UAS il
132t ee] 1008 MOUSTRIA JIRCT 1.00 oo 114660 i
renrs GO31,70 0481 |INDUSTRIAL TOLERANCIA RESIDENCAL 407130 130 o 4.sssna
BA0 200 0 TAO[RESOENCIAL ENSANCHE PROTEGLDA 3000 1,00 00 4300 |
13 131,09] VIR 20 1.00 10| Ve | o 5E
(8 JCAMING DF LAS POZAS Seme | 334 01 0O
TOTAL AR-) EEAMITARLE DEDENADD MOUSTEIAL B ) JTL561.00] 0.573 ALY = -8 113,709,405 BT

6. La regulacion de las areas de Suelo Urbanizable Ordenado se efectua en el presente Capitulo mediante
una ficha en la que se recoge el cuadro de caracteristicas y la normativa aplicable a cada una de las unidades

de ordenacion delimitadas.

Articulo 181. Fichas de los sectores de suelo urbanizable ordenado.

00033943
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CAPITULO 3
Suelo urbanizable sectorizado

Articulo 182. Definicion del suelo urbanizable sectorizado.

1. Constituyen esta categoria de suelo aquellos terrenos del suelo urbanizable mas idoneos para absorber
las demandas de suelo industrial en los nucleos urbanos de Rute y de Llanos de Don Juan, que se programan en
el primer cuatrienio del Programa de Actuacion.

2. Los Planes Parciales de los sectores de suelo urbanizable sectorizado se presentaran en el plazo
maximo de dos (2) afios a partir de la entrada en vigor del PGOU.

3. La delimitacién de los sectores de suelo urbanizable sectorizado se recoge en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulacion de la Edificacion a escala 1.2000 y/o en el plano de Estructura Urbana del nicleo de
Rute a escala 1/5.000 con el codigo «S», seguida de una letra «I» por el uso global industrial, junto con un
numero ordinal correspondiente a cada ambito.

Articulo 183. Aprovechamiento medio del suelo urbanizable sectorizado.

1. El suelo urbanizable sectorizado constituye una unica Area de Reparto que integra los dos sectores
S-I-3 localizado en el nucleo de Rute y el S-I-5 localizado en el nucleo urbano de Llanos de Don Juan.

2. Los coeficientes de uso industrial y de sector se fijan en 1, por lo que no existiendo sistemas generales
adscritos, el aprovechamiento medio coincide con el coeficiente de edificabilidad que es el mismo en ambos
sectores, que es de cero con sesenta y cinco (0,65) metros cuadrados construibles de industrial por metros
cuadrado de suelo.
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Articulo 184. Contenido del Plan Parcial.

1. El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales se elaborara con el grado de precision,
y con arreglo a los criterios que para cada uno de los documentos se detallan en los articulos siguientes.

2. En los dos sectores S-I-3 e S-I-5 debera aportarse un Estudio Hidroldgico - Hidraulico que contemple
la inundabilidad del cauce colindante para un periodo de retorno de 500 afios, calificandose la posible zona
inundable como Sistema Local de Espacios Libres.

Articulo 185. Memoria del Plan Parcial.

Describira las caracteristicas de la ordenacion mediante un cuadro sintético que expresara los siguientes
extremos:

a) Superficie total del sector.

b) Superficie de viario publico del Plan Parcial.

c) Superficie de parques y jardines de cesion obligatoria.

d) Superficie de las parcelas para servicios publicos o de interés social de cesion obligatoria.

e) Superficie edificable (suma de las de las parcelas edificables).

f) Superficie total edificable.

g) Edificabilidad bruta.

h) Edificabilidad sobre la superficie edificable.

i) Altura maxima edificable sobre y bajo rasante.

j) Dotacion de plazas de estacionamiento y de garaje.

Articulo 186. Plan de etapas y programa de actuacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial expresara, si procede, las etapas de su ejecucion, sefialando las Unidades de Ejecucion
gue comprendieran y sefialaran para cada etapa su duracion, las obras de urbanizacion que comprende y las
previsiones para poder poner en servicio las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos.

Articulo 187. Estudio econdmico y financiero del Plan Parcial.

El estudio econdémico y financiero expondra:

a) La evaluacion de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion
expresando su coste aproximado. Las evaluaciones habran de referirse a las obras y servicios proyectados y en
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concreto a las siguientes actuaciones: movimiento de tierras; redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes
contra incendios; red de alcantarillado; redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico; red de
gas; pavimentacion; arbolado y jardineria; mobiliario urbano y ornamentacion; y obras especiales que hubieran
de efectuarse.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que su desarrollo diera lugar.

c) La Entidad u Organismo que se ha de hacer cargo de la ejecucion de las obras de los sistemas
generales e infraestructuras basicas que incluya la ordenacion, acreditando el compromiso de su ejecucion en
plazos adecuados a los previstos para la puesta en servicio de la urbanizacion.

Articulo 188. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras de la edificacion y los usos que se desarrollaran
en los términos que sefala la legislacion urbanistica, satisfaciendo, en todo caso, la Ordenanza Municipal de la
Edificacion y las presentes normas del Plan General.

Articulo 189. Alcance de las determinaciones particulares.

1. En las siguientes fichas se establecen las condiciones especificas para el desarrollo de los dos sectores
de suelo urbanizable sectorizado.

2. Las superficies con aprovechamiento son indicativas, siendo normativas las que, en el momento de
la redaccion del Plan Parcial, resulten de la situacion real de las parcelas catastrales. El aprovechamiento medio
del Area de Reparto son valores fijos, por lo que cualquier cambio justificado en la superficie recogida en la ficha
tan solo supondra el reajuste de las edificabilidades y del aprovechamiento total del sector.

3. La edificabilidad asignada por el Plan no incluye la superficie edificable correspondiente a las parcelas
de equipamiento y servicios publicos que se ceden al Ayuntamiento con motivo del desarrollo de los Planes
Parciales. Estas parcelas tendran un aprovechamiento derivado de la aplicacion de las Ordenanzas y la normativa
del Plan General, aprovechamiento que es independiente del que resulta del calculo del aprovechamiento
medio.

Articulo 190. Fichas de los sectores de suelo urbanizable sectorizado.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR S-I-3

DENOMINACION: CAMINO DE LAS SALINAS | SUPERFICIE (m’) 80.150,00

CLASE DE SUELO Urbanizable Sectorizado PLANO num. RU-2-3

INICIATIVA Privada SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

FIGURA DE PLANEAMIENTO: Plan Parcial

OBJETIVOS: Posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial junto al poligono existente para dar
cabida a la demanda de suelo industrial.

USO GLOBAL: Industrial

EDIFICABILIDAD POR TIPOLOGIA y USOS LUCRATIVOS (m’ construidos)

INDUSTRIAL: 52.097,50

APROVECHAMIENTOS

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL A.R. 4 Urbanizable Sectorizado Industrial 0,65

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR 52.097,50

APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS DE SUELO 46.887,75

APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO DE RUTE 5.209,75

INSTRUCCIONES O CONDICIONES PARA SU DESARROLLO.
- La zona verde y el equipamiento se agruparan preferentemente en una Unica zona en el norte del sector junto al

arroyo.- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR S-I-5

. INDUSTRIAL LLANOS DE .
DENOMINACION: DON JUAN SUPERFICIE (m’) 39.361,00
CLASE DE SUELO Urbanizable Sectorizado PLANO num. DJ-1
INICIATIVA Privada SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
FIGURA DE PLANEAMIENTO: Plan Parcial

Posibilitar el desarrollo de suelo industrial en el nucleo de Llanos de Don Juan para

OBJETIVOS: satisfacer una demanda existente por la cercania al nticleo de Lucena.

USO GLOBAL: Industrial

EDIFICABILIDAD POR TIPOLOGIA y USOS LUCRATIVOS (m’ construidos)

INDUSTRIAL: 25.584,65
APROVECHAMIENTOS

APROVECHAMIENTO MEDIO DEL A.R. 5 Urbanizable Sectorizado Industrial 0,65
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR 25.584,65
APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS DE SUELO 23.026,19
APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO DE RUTE 2.558,47

INSTRUCCIONES O CONDICIONES PARA SU DESARROLLO.

- La zona verde y el equipamiento se agruparan preferentemente en una unica zona en el este del sector junto al
arroyo.

- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura.

CAPITULO 4
Suelo urbanizable no sectorizado

Seccion 1.7 Determinaciones generales

Articulo 191. Régimen urbanistico.

1. En tanto no se aprueben Planes de Sectorizacion los terrenos clasificados como suelo urbanizable
no sectorizado estaran sujetos a las limitaciones establecidas para el suelo no urbanizable. Ademas, deberan
respetarse las incompatibilidades de usos sefialadas en el planeamiento, no dificultando las actuaciones que se
permitan sobre el mismo la consecucién de los objetivos de dicho planeamiento.

2. Aprobado un Plan de Sectorizacion se estara a las limitaciones, obligaciones y cargas establecidas en
el mismo.

Articulo 192. Desarrollo del Suelo urbanizable no sectorizado.

1. En desarrollo de las determinaciones del Plan General para esta categoria de suelo, el Ayuntamiento
de Rute podra autorizar la formulacion de los correspondientes Planes de Sectorizacion, a fin de regular la
ordenacioén y urbanizacion de estos terrenos.

2. Los Planes de Sectorizacion contendran las determinaciones y documentacion sefialadas en la
legislacion urbanistica aplicable, asi como las determinaciones recogidas para cada ambito en el presente
capitulo.

3. En funcién del grado de desarrollo del Plan General, el Ayuntamiento de Rute podra precisar los
elementos de infraestructura exteriores al area que el promotor debera realizar para asegurar las conexiones
con los sistemas generales, teniendo en cuenta las determinaciones que se establecen en las fichas de cada
ambito.

4. Los Planes de Sectorizacion se desarrollaran a través de los correspondientes Planes Parciales en la
forma dispuesta por la legislacion urbanistica aplicable.

Articulo 193. Ambito y condiciones urbanisticas de los Planes de Sectorizacion.

1. Las actuaciones urbanisticas que pueden llevarse a cabo en el suelo urbanizable no sectorizado
deberan referirse a cada uno de los ambitos que se establecen en los planos de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacion a escala 1/2.000 con el codigo «NS» seguido del nimero de identificacion a cada
Ambito.

2. De acuerdo con los objetivos de la actuacion que se sefialan para cada area, y conforme a lo dispuesto
en la legislacion urbanistica aplicable, el Plan General determina en cada caso:
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a) Los usos incompatibles en cada area dentro del modelo territorial y la estructura urbana propuesta.

b) Las caracteristicas urbanisticas de cada actuacion en relacién con la estructura urbana del territorio,
y, en general, las condiciones esenciales para la ordenacién del ambito afectado.

3. La edificabilidad lucrativa maxima permitida en el presente Plan General figura referida en las fichas
al conjunto de los usos lucrativos permitidos en cada area, sin incluir las dotaciones publicas. Su conversion a
los diferentes usos permitidos o compatibles se llevara a cabo de acuerdo con los coeficientes de ponderacion
de los usos lucrativos, que deberan sefalar los respectivos Planes de Sectorizacion.

4. En la formulacion, ejecucion y desarrollo de los Planes de Sectorizacion se respetaran las condiciones
generales de uso, urbanizacion y edificacion contenidas en las Ordenanzas Municipales.

5. Cuando el Plan de Sectorizacion afecte total o parcialmente a zona de dominio publico o su area de
proteccion, debera contar antes de su aprobacién definitiva con el informe favorable o, en su caso, autorizacion
del ente titular de la misma.

Si existe un cauce fluvial en su interior 0 en sus inmediaciones debera aportarse un Estudio Hidrologico
- Hidraulico que contemple la inundabilidad del cauce para una avenida de periodo de retorno de 500 afos.

Articulo 194. Fichas de las areas de suelo urbanizable no sectorizado.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-R-9
DENOMINACION: BORDE NOROESTE SUPERFICIE (m”) 14.109,00
CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado |PLANO num. RU-2-1
INICIATIVA Privada
FIGURA DE Plan de Sectorizacién / Plan Parcial.
PLANEAMIENTO: El Plan de Sectorizacion no podra tramitarse antes de que se desarrollen los Planes

' Parciales de Suelo Urbanizable Ordenado de uso Residencial.
OBJETIVOS: Posibilitar el remate del borde urbano del noroeste del nucleo urbano de Rute, con

: tipologias de vivienda unifamiliar aislada y adosada.
USO GLOBALES INCOMPATIBLES Industrial
] 0,35 m’/m’ de usos lucrativos.

EDIFICABILIDAD MAXIMA: Como minimo el 30% de la edificabilidad debera destinarse

a vivienda protegida

INSTRUCCIONES O CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA.

- El Plan de Sectorizacién incluirda un minimo de 600 m” como sistema general de espacios libres.

- La zona verde y el equipamiento se agruparan preferentemente en una Unica zona en el oeste del sector dando
continuidad al parque existente.

- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-R-10-b
DENOMINACION: BORDE NOROESTE SUPERFICIE (m”) 32.800,00
CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado |PLANO num. RU-2-2
INICIATIVA Privada
FIGURA DE Plan de Sectorizacién/Plan Parcial.
PLANEAMIENTO: El Plan de Sectorizacion no podra tramitarse antes de que se desarrollen los Planes

' Parciales de Suelo Urbanizable Ordenado de uso Residencial.
OBJETIVOS: Posibilitar el remate del borde urbano del suroeste del nucleo urbano de Rute, con

' tipologias de vivienda unifamiliar aislada y adosada.
USO GLOBALES INCOMPATIBLES Industrial
) 0,35 m’/m’ de usos lucrativos.

EDIFICABILIDAD MAXIMA: Como minimo el 30% de la edificabilidad debera destinarse

a vivienda protegida

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA.

- El Plan de Sectorizacién incluira un minimo de 1.000 m* como sistema general de espacios libres.

- La zona verde y el equipamiento se agruparan preferentemente en una Unica zona en el oeste del sector dando
continuidad al parque existente.

- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura.
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PLANEAMIENTO:

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-I-1
DENOMINACION: BORDE NOROESTE SUPERFICIE (m’) 215.287,00
CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado |PLANO nam. RU-2-1
INICIATIVA Privada

FIGURA DE

Plan de Sectorizacion / Plan Parcial.

OBJETIVOS:

Integrar los desarrollos residenciales e industriales existentes en el norte del nucleo
urbano de Rute, compatibilizando los usos industriales y residenciales.

USO GLOBALES INCOMPATIBLES

No se prohiben.

EDIFICABILIDAD MAXIMA:

0,50 m’/m’ de usos lucrativos

INSTRUCCIONES O CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA.

- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura.

- Dadas las caracteristicas del terreno, previamente a la ejecucién de cualquier tipo de obra, ya sea de urbanizacion o
de edificacién, deberan realizarse los estudios geotécnicos precisos que determinen los tratamientos geotécnicos de
estabilizacion necesarios asi como las medidas adecuadas de control y mantenimiento de los terrenos suprayacentes
para evitar deslizamientos exteriores que puedan afectar al sector.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA NS-R-2
- SUPERFICIE (m’) neto 47.478,00

DENOMINACION: ZAMBRA SUPERFICIE con S.G. 50.666,70

CLASE DE SUELO Urbanizable No Sectorizado |PLANO num. ZA-NC-CE-1-2

INICIATIVA Privada |

EIIE;AUNREAAIBIIIEENTO: Plan de Sectorizacion/Plan Parcial

OBJETIVOS: Ordenar borde urbano.

Obtencion de terrenos para colegio y zonas verdes

USO GLOBALES INCOMPATIBLES No se prohiben

0,35 m’/m" de usos lucrativos.
Como minimo el 30% de la edificabilidad debera destinarse
a vivienda protegida

EDIFICABILIDAD MAXIMA:

INSTRUCCIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA.
- Debera resolver a su costa las conexiones exteriores con los sistemas generales de infraestructura.
- Tiene adscritos 3.188,70 m2 de sistemas generales de espacios libres localizados al sur del ambito, junto al

cementerio.

Disposicion transitoria para el suelo urbanizable

En tanto no exista Reglamento que desarrolle la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia las reservas
para dotaciones en suelo urbanizable se ajustaran a los estandares minimos que determina su articulo 17.1.2.°,
salvo que de la aplicacion del Reglamento de Planeamiento de la ley estatal se infiera una dotacion mayor.

TITULO VII
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 196. Asentamientos urbanisticos.

1. En el término municipal de Rute no se han identificado asentamientos urbanisticos fuera de los
ambitos delimitados como suelo urbano o urbanizable, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Se considerara que se induce la formacion de nuevos asentamientos cuando se pretendan realizar
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacién respecto
de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar
demandas de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza del suelo no urbanizable.
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Articulo 197. Edificaciones aisladas existentes.

1. De acuerdo con lo establecido en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen
de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalucia,
bajo el término genérico de edificacion se incluye todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles
de soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictamenes u otro
tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en razon a la legislacion aplicable.

Todas las edificaciones existentes en suelo no urbanizable fuera de los asentamientos que constituyen
Habitat Rural Diseminado delimitados en el PGOU se identifican como edificaciones aisladas.

2. Segun la situacion juridica en que se encuentran las edificaciones aisladas se distinguen:

a) Edificaciones que se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente, pudiendo diferenciarse:

- Edificaciones construidas con licencia urbanistica.

- Edificaciones construidas sin licencia urbanistica, o contraviniendo sus condiciones.

b) Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente, diferenciando:

- Edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacion, construidas con licencia urbanistica conforme
a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia.

- Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, construidas son licencia
urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

- Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las
cuales, la Administracién debera adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico infringido.

c) Edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana y que no posean licencia
urbanistica para su ubicacion en el suelo no urbanizable, se asimilaran en su régimen a las edificaciones con
licencia urbanistica siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipologicas
gue tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica. A
estos efectos, a las edificaciones que se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica les sera de aplicacion el
régimen urbanistico establecido en el articulo 6 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, y a las que no se ajustan a
la ordenacion territorial y urbanistica, les sera de aplicacion el establecido en el articulo 7 del citado Decreto.

3. El régimen urbanistico de las edificaciones aisladas es el establecido en la Seccion 2.2 del Capitulo I
del Decreto 2/2012, de 10 de enero, en funcion de la situacion juridica de las edificaciones aisladas existentes.
El procedimiento para el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion es el
establecido en la Seccién 3. del citado Decreto, sin perjuicio de que el Ayuntamiento de Rute pudiera aprobar
una Ordenanza Municipal para la tramitacion del procedimiento de reconocimiento de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion.

Articulo 225. Régimen especifico del suelo no urbanizable de Habitat Rural Diseminado SNU-HR.

1, El uso caracteristico de este suelo es el aprovechamiento agropecuario ligado a una implantacion
residencial preexistente.

2. Usos compatibles.

- Las actividades agropecuarias que precisen construcciones o instalaciones de los tipos definidos como
casetas agrarias A3, naves agrarias A4 y los invernaderos Ab.

- Las construcciones y edificaciones industriales ligadas a recursos primarios 13.

- Como excepcion a lo establecido en los puntos 1y 2 del articulo 214, la vivienda familiar vinculada a
una actividad agropecuaria V1 se permite en parcelas escrituradas y registradas con anterioridad a la fecha de
aprobacion del presente Plan General, independientemente de su superficie, y se separara a los linderos una
distancia igual o superior a cinco (5) metros.

- Actividades turistico-recreativas T1, T2, T3, T4, T6, T/, T8, T9 y T10.

- Edificacion vinculada a equipamientos P1 y P2.

- Actuaciones de caracter infraestructural, claves C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7.

3. Usos prohibidos: todos los demas.

4. Los Proyectos de edificacion de las nuevas edificaciones que pudieran implantarse en los ambitos
delimitados deberan justificar que la edificacion se ajusta a las determinaciones del articulo 14 del Plan de
Prevencién de Avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces (Decreto 189/2002, de 2 de julio).

Cordoba, 20 de septiembre de 2013 .- El Delegado (disposicién transitoria primera Decreto 4/2013, de 9.9),
Francisco José Zurera Aragon.



