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2. Alcancey contenido de las modificaciones del Plan General de Ordenacién Urbana. Tipo de documento y

3. Modificaciones a introducir en la documentacién escrita del PGOU. Uso de Gasolinera......
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Ayuntamiento de
¥ 2 Mairena del Aljarafe

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

1. ANTECEDENTES. OBJETIVO DE LA MODIFICACIO!

El Plan General de Mairena del Aljarafe se aprob6 definitivamente en Mayo de 2003, por la CPOTU, aprobandose
posteriormente el Texto Refundido el 9 de Diciembre de 2003.

Con posterioridad se han tramitado diversas modificaciones del Plan General, fundamentalmente relativas a
correcciones de determinaciones graficas de la planimetria , y a correcciones en el articulado de la Normativa
Urbanistica.

Y por ultimo se ha aprobado definitivamente por el Pleno municipal el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mairena del Aljarafe, cuyo contenido y alcance es el establecido en el
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 construccién de viviendas protegidas. De acuerdo con esta Norma el contenido
de la Adaptacion Parcial, solo afecta a las determinaciones de la Ordenacién Estructural del Plan General definidas en
el Articulo 10 de la LOUA. Y por tanto se mantienen vigentes el resto de las determinaciones de ordenacion
pormenorizada, establecidas en el texto Refundido del Plan General y sus posteriores Innovaciones.

El objeto de la presente Modificacion del Plan General es actualizar y desarrollar con mas precision la regulacion del
uso de gasolineras (puntos de suministro de combustible o estaciones de servicio, conforme a la legislacion sectorial
especifica).

El uso de gasolinera o estacién de servicio se regula en el TITULO V, Regulacién de Usos, Capitulo VII, Transportes y
Comunicaciones, Seccion lll, Gasolineras y servicios auxiliares. Pag. 38, de las Normas Urbanisticas del PGOU.
Art.5.45.

El citado articulo establece en los casos de Suelo Urbano o Suelo Urbanizable la discrecionalidad del ayuntamiento,
en relacion con la oportunidad o no de poder implantar este uso pormenorizado, en cualquiera de las Zonas de uso
definidas en la ordenacién pormenorizada.

Pero no se regulan las condiciones que puedan orientar esa decision municipal. No es un uso caracteristico que se
defina especificamente en los planos de ordenacién pormenorizada, ni tampoco se regula este uso o tipologia en las
condiciones especificas que regulan las Zonas de Ordenanzas. No es un uso especifico o caracteristico de ninguna
zona de ordenanza. Y tampoco se regula como posible uso pormenorizado compatible, en ninguna de las zonas de
Ordenanza. EL uso de gasolinera no esta suficientemente requlado.

En el caso del Suelo No Urbanizable si que se regula con mayor concepcién la posible implantacién de gasolineras.
Se regulan vinculandolas al concepto de la legislacién sectorial de carreteras, como “ instalaciones vinculadas al
entretenimiento y servicio de las obras publicas”, previendo su implantacion sobre las margenes de las carreteras, y
con las servidumbres y limitaciones sectoriales correspondientes, (deben ser informadas por el 6rgano con
competencias sobre las carreteras, para definir accesos, y separaciones y su autorizacién ). Pero ademas en este
caso del SNU el PGOU concreta mucho més el resto de condiciones urbanisticas de la actividad al remitirse al
procedimiento de Proyecto de Actuacién en Suelo No Urbanizable, comun a todas las categorias o zonas en el SNU,
(se entiende por tanto que el uso pormenorizado de gasolinera es uso compatible en todas las zonas del SNU), ,y
ademas se regulan las condiciones de edificacién, con el criterio correspondiente a cada zona en SNU, (altura,
retranqueos, ocupacion, etc.). Con criterio singular para el uso de gasolinera en SNU se fija ademés la condicién de
superficie de parcela minima de 5.000 m2. El uso de gasolinera si_estéa suficientemente regulado. Pues ademés de la
supervision del érgano sectorial sobre la carretera a la que se vincule la gasolinera, se establecen mecanismos
urbanisticos, (procedimiento de Proyecto de Actuacién en SNU), y se regula el uso como compatible, y se regulan
condiciones urbanisticas.

Se considera por tanto necesario desarrollar unos criterios técnicos como normativa adicional a incorporar a las
Normas Urbanisticas, que establezca criterios lo mas objetivos posibles para evaluar la compatibilidad urbanistica de
esta actividad, respecto a los usos pormenorizados, las tipologias, y la red viaria, definidas en el Plan General , en las
distintas situaciones del suelo urbano y el suelo urbanizable.

Se debe regular y concretar, la capacidad de decisién del Ayuntamiento sobre la oportunidad de implantacién de
estos usos, que le confiere la actual regulacion, y definir unos criterios urbanisticos claros y objetivos, que permitan la
toma de decisi6n justificada da la concesién o no de las licencias, relativas a estos usos. (compatibilidad con las
tipologias edificatorias, compatibilidad con los usos residenciales, terciarios e industriales, influencia o afecciones
sobre la movilidad y la red viaria, etc.)

Por otro lado el uso de gasolineras y por tanto la actividad de estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina
y otros combustibles , se encuentra recogida en el Epigrafe 13.54 del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA, y su s
modificaciones Decreto Ley 3/2015 de 3 de Marzo. Estd sometida por tanto al procedimiento de Calificacion
Ambiental, debiendo aportarse Estudio de Calificacion, analizando los aspectos de incidencia ambiental y sectorial que
define el Reglamento de Calificacién Ambiental, con la documentacion prevista al efecto. En este procedimiento se
valorara la incidencia de la actividad , en funcién de su maquinaria e instalaciones y tipo de servicios , sobre aspectos
relativos , a emision de ruidos ,olores, emisién de gases, vertidos liquidos, y posibles riesgos de la actividad, asi como
el control de los mismos con posibles medidas correctoras.

Ademas las estaciones de suministro de combustible, si se encuentran a una distancia inferior a 1.000 m de zonas
residenciales, (supuesto de implantacién en la mayoria de las Zonas de Ordenanza Residencial y también en muchos
casos de las Ordenanzas de Zona de tipologias productivas), precisa de documento de Valoracién de Impacto sobre
la Salud, debiéndose aportar Informe de Evaluacién de Impacto sobre la salud, conforme al decreto 169/2014 de 9 de
Diciembre. Este procedimiento puede suponer la validacién o no de laimplantacién de la actividad en funcién de las
consecuencias del nivel y proporcién de las posibles emisiones de gases que puedan ser nocivas para la salud de las
personas en entornos préximos o inmediatos, que deberan valorarse especificamente en funcién de las medidas de
control o correctoras que se implanten.

La actividad también debera ser sometida posteriormente al procedimiento correspondiente para obtencion de la
Licencia de Actividades, en que se deberan justificar y comprobar el cumplimiento del resto de normativa sectorial de
aplicacion.

Por todo lo expuesto, ante la necesidad de regular con criterios mas objetivos la implantacion de usos de gasolineras
en Suelo Urbano y Urbanizable, el Ayuntamiento de Mairena considera conveniente modificar y actualizar la
regulacion de la Normativa Urbanistica del PGOU.

Ademés se han observado en los afios de aplicacién de las Normas Urbanisticas del PGOU, algunas
indeterminaciones u omisiones en su redaccién y regulacion , que se considera conveniente reformar o mejorar, para
hacer méas coherente y eficaz su aplicacion para la consecucion de los objetivos de ordenacion urbanistica del PGOU ,
en laregulacion de las actividades y edificaciones sometidas a licencias.. Estos ajustes afectan a articulos concretos
que se desarrollan en su contenido en los apartados siguientes.

Con este motivo , se incorporan en el presente documento las modificaciones necesarias para adaptarse a lo
establecido en los Articulos 34 y 35 de la Ley General de Telecomunicaciones, conforme al Disposicién Transitoria
Novena de la citada Ley 9/2014 de 9 de Mayo. Estos cambios afectan a la redaccién de varios articulos, que hacen
referencia a la obligacién de obtencion de licencias, , la normativa aplicable a las obras de edificacion,, las limitaciones
para realizar despliegues aéreos en fachadas, ,y su caracter de infraestructura basica de interés general .

Tambien se genera una nueva redaccién del Articulado de las NNUU relativo a los actos sujetos a licencias y la
normativa correspondiente al concepto de Asimilado a Fuera de Ordenacion, para adaptarlo a la normativa
actualizada tanto de caracter autonémico como sectorial. Y ademas se incorporan en el presente documento otras
modificaciones de menor alcance sobre diversos Articulos de la Normativa Urbanistica, que requieren mejoras o
aclaraciones en su redaccion, a fin de hacer mas coherente la aplicacion de las mismas, conforme a la experiencia
acumulada en estos afios por el Servicio Técnico de Licencias.

A tal efecto serd imprescindible proceder a la innovacién del PGOU, con el alcance y contenido que se desarrolla a
continuacion.
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2. ALCANCE Y CONTENIDO DE LAS MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. TIPO
DE DOCUMENTO Y TRAMITACION.

De acuerdo con la Legislacion Urbanistica vigente, Ley 8/2007 de 28 de Mayo, yla Ley 7/2002 de 17 de Diciembre
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el alcance y contenido de este documento se ajusta a la figura de
planeamiento recogida en el Art.38 de la Ley 7/2002, es decir Modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Mairena del Aljarafe.

El alcance del presente documento no se puede entender por Revisién del planeamiento general puesto que no se
da la circunstancia prevista en la legislacién urbanistica, ni en los supuestos previstos al efecto por el Plan General:
“Se entiende por Revision la alteracion integral de la ordenacién establecida por el planeamiento, y en todo caso la
alteracion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

En los demaés supuestos, |a alteracion de las determinaciones del Plan se considerard como Modificacién del mismo.

La Modificacion del Plan General no altera la estructura general y organica del territorio, nila clasificacion del suelo, ni
se modifican los Sistemas Generales. Por tanto no se alteran en ningtin caso los objetivos de ordenacién del Plan, ni
se altera en lo mas minimo la ordenacion estructural del Plan. No se maodifica la clasificacion del suelo, ni se afectaa
la red viaria, ni se modifica la dotacién de equipamientos o espacios libres, ni la asignacién de usos globales ,
edificabilidades o aprovechamientos , ni el resto de determinaciones correspondientes a la ordenacién estructural.
Tampoco se modifican salvo en lo expuesto el resto de determinaciones de ordenacion pormenorizada, en particular
los planos de Calificacién Zonas y Sistemas.
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3. MODIFICACIONES A INTRODUCIR EN DOCUMENTACION ESCRITA DEL PLAN .USO DE GASOLINERA.

3.1. EL USO DE GASOLINERA EN LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU.

La estructuracion o clasificacion de los distintos usos globales y pormenorizados que establece el Titulo V, define
como usos globales el Residencial, el Industrial, el Terciario, el de Equipamiento Comunitario , el de Parques y
Jardines Publicos, el de Servicios e Infraestructuras Urbanas, y el de Transporte y Comunicaciones. Las gasolineras
se incluyen como uso pormenorizado dentro de este Ultimo grupo de transporte y comunicaciones, junto con la red
viaria y los aparcamientos, vinculando esta actividad al servicio de la red viaria como suministro necesario para el
transporte de vehiculos, aunque el uso y dominio del suelo de esta actividad sea totalmente distinta al de la red viaria
publica, pues estas parcelas son de titularidad y uso privado, y tienen caracter lucrativo por su contenido comercial.

Existe por tanto una dificultad en la categorizacion o clasificacion del uso de gasolinera, por su doble concepto: como
servicio vinculado a la red viaria y el transporte, y como actividad comercial privada.

En las Normas Particulares de las Zonas de Ordenanza en Suelo Urbano se establecen las condiciones de uso para
cada Zona de Ordenanza. Se define el Uso caracteristico, (que en las distintas zonas es residencial, industrial, o
terciario), y también usos compatibles.

En todas las Zonas de Uso Caracteristico Residencial, se autorizan usos terciarios , de equipamiento publico y privado
y limitadamente los usos industriales. En todas las Zonas de Uso Caracteristico Industrial , se autorizan usos terciarios
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General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe, con Adaptacion a la LOUA, corresponde al Ayuntamiento
de Mairena del Aljarafe, de acuerdo con el articulo 31 de la LOUA, y se ajustara a lo establecido en el Art. 32
“Tramitaciéon de los Instrumentos de Planeamiento”, de la LOUA, mediante Aprobacion Inicial del Pleno del
Ayuntamiento, Publicacién del acuerdo en el BOJA y en diario de difusién provincial, periodo de exposicién al pablico
de un mes para recepcién de alegaciones, y requerimiento de informes de los 6rganos o entidades administrativas con
competencias sectoriales afectados, solicitando informe previo a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio, para su refrendo y posterior Aprobacién Definitiva.

El alcance de la Modificacién, supone que el presente documento no esta incluido dentro de los supuestos

M , y de equipamiento publico. Y en las Zonas de Uso Caracteristico Terciario , se autorizan usos de equipamiento
I i Los cambios introducidos tienen el caracter de cambios no sustanciales, pues se restringen a la nueva regulacion del publico y privado y limitadamente los usos industriales.
uso pormenorizado de gasolinera o estaciones de servicio del automévil en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable.
Pero en ninguna de las Ordenanzas del Suelo Urbano se menciona o especifica entre los usos compatibles del uso
En coherencia con el contenido de la Modificacion, la tramitacién y aprobacion de la Modificacion Undécima del Plan pormenorizado de gasolinera, definida en el Capitulo de Transportes y Comunicaciones del Titulo V.

Es necesario fijar criterios de compatibilidad méas definidos y especificos para este uso singular.
3.2.. ESTABLECIMIENTO DE CRITERIOS TECNICOS COMPLEMENTARIOS A LAS NORMAS
URBANISTICAS, PARA LA IMPLANTACION DE GASOLINERAS.

Se considera por tanto necesario desarrollar unos criterios técnicos como normativa complementaria a las Normas
Urbanisticas, que establezca criterios lo méas objetivos posibles para evaluar la compatibilidad de esta actividad,
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u ;" E ;"‘ m establecidos para el cumplimiento del Procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica, de acuerdo con la respecto a los usos pormenorizados, las tipologias, y la red viaria, definidas en el Plan General , en las distintas
o |7 |m % 3 (3 (3 § Legislacion sectorial de Protecciéon Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia. situaciones del suelo urbano y el suelo urbanizable.
Il A ERERE
S
[ =] Q |Q ([ o) . . . L. . ’”
Q g % B 1o |o |0 No se considera necesario modificar la estructuracion de los usos globales y pormenorizados del Titulo V de las NU,
g o g— manteniendo el uso de gasolinera, como uso pormenorizado dentro del uso global de Transporte y Comunicaciones,
° en sus dos posibles categorias: de surtidores puntos de suministro pequefios, (con un maximo de dos tipos de
combustibles en venta), y de estaciones de servicio o gasolineras mas grandes, (con més de dos tipos de combustible
en venta).
BI8|&
Sls|s n El cambio fundamental se produciria introduciendo este uso pormenorizado como uso compatible adicional a los
N % % % g citados en las NU para los distintos tipos de ordenanza de las Zonas en Suelo Urbano, en funcién de su compatibilidad
© 1 ~ 8 8 S n:; tipolégica, y de uso, con los usos Y tipologias caracteristicas de cada Zona de Ordenanza, y condicionando su
8 m NS h< compatibilidad ademas , al cumplimiento de otros requisitos adicionales , en cuanto a su accesibilidad y capacidad de
1 N 8 *® SRR = maniobra interior de la parcela, para vehiculos ligeros y pesados a partir el soporte de |a red viaria municipal existente
1 IS 8 n:; Pl el Py g ,y la propia capacidad interna de la parcela; y ademés respecto a la normativa sectorial de la actividad, en relacién
g O < $ 8 : con posibles riesgos o molestias ambientales , sobre las fincas privadas vecinas.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

Estos dos condicionantes adicionales se deberan desarrollar el primero mediante formulacién de un Estudio de Tréfico
y Movilidad especifico, que justifique esos aspectos, y en el segundo caso con la formulacién de Proyecto de
Actividades, que justifique el cumplimiento de la normativa sectorial correspondiente.

En el caso del suelo urbanizable la compatibilidad del uso pormenorizado de gasolinera debera establecerse
directamente por las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de desarrollo, que sustituyen en esos ambitos a las
Normas particulares de Zona en Suelo Urbano. En los supuestos de Planes Parciales ya redactados y que han
establecido las condiciones de ordenacion pormenorizada sin regular el uso de gasolinera , se podréan establecer
criterios de compatibilidad similares por tipologias del Plan Parcial (O Zonas de Ordenanza correspondientes a esas
tipologias),, a los aplicados a las mismas tipologias en las Ordenanzas de Zona del Suelo Urbano.

3.3. ESTABLECIMIENTO DE CRITERIOS DE REGULACION Y COMPATIBILIDAD DEL USO DE
GASOLINERA (PUNTOS DE SUMINISTRO Y ESTACIONES DE SERVICIO) EN LAS ZONAS DE SUELO
URBANO Y URBANIZABLE.

CRITERIOS GENERALES.

Definicién de criterios mas objetivos para implantacién de gasolineras en el entorno urbano, en base a dos conceptos:
incidencia de la gasolinera sobre el tréfico urbano y la red viaria a la que se vincula y conecta; y compatibilidad de la
tipologia, instalaciones, movilidad de vehiculos y edificaciones de la gasolinera con las parcelas privadas colindantes.
Ademas el cumplimiento especifico de la normativa sectorial, calificacién ambiental y actividades.

Evitar la calificacion prefigurada desde el planeamiento, de parcelas predestinadas o calificadas exclusivamente con
este uso pormenorizado. No se puede establecer una ordenacion rigida desde el planeamiento. Se debe dejar mas
libertad a las iniciativas de localizacién y oportunidad comercial de los interesados, aunque con un necesario control y
direccién de la administracién urbanistica. Tampoco se considera operativo regular una ordenanza de Zona solo para
la tipologia de gasolinera. Debe incorporarse como uso compatible alternativo al caracteristico en ciertas Zonas de
Ordenanza.

EL USO DE GASOLINERA ESTA SUFICENTEMENTE DEFINIDO EN LA CLASIFICACION DE USOS DEL PGOU.
DESARROLLO DE SU IMPLANTACION COMO USO COMPATIBLE.

Se puede intentar definir con mas precision el uso de gasolinera en la clasificacion de los Usos Globales y sus
correspondientes usos pormenorizados del Titulo V de la Normativa. (en parte es servicio vinculado al espacio
publico y la red viaria, en parte es uso comercial de venta de un producto). Parece suficiente mantener el uso de
gasolinera en su estructuracion actual del Titulo V de las UN, como uso Global de Transportes y Comunicaciones, y
dentro de este grupo tiene ya su definici6n como uso pormenorizado especifico “Gasolineras”, que efectivamente
tiene el caracter de uso lucrativo privado. No debe en ningln caso valorarse como parte del sistema viario y de
aparcamientos, (los otros usos pormenorizados de este uso global), que son de dominio y uso pUblico, y por tanto en
la ordenacion urbanistica del PGOU, tienen consideracion de sistemas generales o locales publicos. Al estar definido
este uso pormenorizado en la regulacién Normativa del PGOU, lo que procede es definir criterios complementarios y
objetivos, para permitir su autorizacién , o no, como uso compatible en las distintas Zonas de Ordenanza en Suelo
Urbano

DIFERENCIAS ENTRE GASOLINERAS DE IMPLANTACION PRIVADA Y CONCURSOS DE IMPLANTACION DE
INICIATIVA PUBLICA

También existen dos posibilidades de implantacién de gasolineras en el entorno urbano , que habria que diferenciar en
su posible regulacion.

Primero, surtidores o puntos de suministro pequefios ubicados sobre el viario pablico, que podrian implantarse
mediante concesiones administrativas del titular Ayuntamiento. En este caso la iniciativa de estas implantaciones seria

de la propia administracién municipal, definiendo posibles puntos de implantacién en viarios bien jerarquizados y
ocupando suelos residuales o de mayor superficie que la necesaria para mantener la continuidad y funcionalidad en
las redes de circulacion peatonal, o en los ensanchamientos de los acerados que se consideren convenientes. En este
supuesto la seleccién de las posibles implantaciones se realizaria desde la propia administracion municipal, a partir de
un estudio especifico que valorara dichas implantaciones. (Incidencia ambiental sobre parcelas privadas vecinas,
incidencia sobre el trafico, incidencia de cumplimiento de la normativa sectorial de actividades) . En este supuesto la
actividad de gasolinera serfa una concesién administrativa, sobre el viario publico, por iniciativa publica municipal.

Desde el punto de vista de la aplicacién de las Normas Urbanisticas del PGOU, hay que considerar como uso
compatible en el sistema general o local viario el uso de pormenorizado de gasolinera en la versién punto de
suministro, aunque no esté asi especificamente definido en las Normas Urbanisticas. ( Es un caso equivalente al de
los quioscos de prensa o similares ). Y al ser una actividad sobre suelo publico es la propia administracion la que
ejercita su derecho a implantar una concesién municipal.

El segundo supuesto es el de implantacién de gasolineras sobre parcelas privadas, considerando tanto gasolineras
de la categoria , puntos de suministro, como estaciones de servicio de mayores dimensiones, (mas de dos tipos de
suministro), considerando este uso pormenorizado de gasolinera definido en el Titulo V de las Normas Urbanisticas ,
como Uso compatible en algunas Zonas de Ordenanza.

En este caso la iniciativa de implantacién sera privada, mediante solicitud de las correspondientes licencias
municipales, pero para que los particulares pueden tener criterios de localizacién, més objetivos que los actuales es
preciso identificar en que Zonas de Ordenanza pueden resultar compatibles y en cuales se deben limitar.

ZONAS DE ORDENANZA EN QUE SE CONSIDERA USO COMPATIBLE EL USO DE GASOLINERA

Se deben concretar por cuestiones de compatibilidad tipolégica, superficie minima de parcela, retranqueos a linderos,
ocupacion, alturas, etc,.cuales de las Zonas de Ordenanza actuales, pueden albergar gasolineras como usos
compatibles, sin generar conflicto con las parcelas colindantes de esa tipologia. También adicionalmente se deben
valorar las afecciones de estos usos sobre la red viaria y la movilidad, estableciendo condiciones adicionales en este
sentido. Pero ademéas hay que valorar otro criterio fundamental, que es el de las posibles molestias o riesgos que
puede generar la actividad desde el punto de vista ambiental y de la salud, sobre todo y fundamentalmente por el
riesgo que pueden suponer las emisiones de gases sobre la salud de las personas, y por tanto resulta aconsejable
como criterio general el limitar el uso de gasolineras en las zonas de ordenanza de tipologia o uso caracteristico
residencial.

ORDENANZA 1 RESIDENCIAL CENTRO HISTORICO

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion alineada a vial y entre medianeras,
con parcelas alargadas, y de muy escasa longitud de fachada. Ademas la red viaria es de escasa seccién y
capacidad, y tiene esta zona limitaciones al trafico pesado. Uso caracteristico residencial, a distancias muy préximas
con riesgos de impactos. , Uso Incompatible.

ORDENANZA 2 RESIDENCIAL ENSANCHE TRADICIONAL

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion alineada a vial y entre medianeras,
con parcelas de pequefias dimensiones superficiales, y de muy escasa longitud de fachada. Ademas la red viaria de
estas zonas urbanas suele ser de escasa seccion y capacidad. Uso caracteristico residencial, a distancias muy
préximas con riesgos de impactos.
, Uso Incompatible.

ORDENANZA 3 RESIDENCIAL ENSANCHE EN MANZANA

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacién alineada a vial y entre medianeras,
aunque con parcelas de medianas dimensiones superficiales, y con longitud de fachada suficiente para facilitar
accesos. La red viaria de estas zonas urbanas es muy dispar con distinta seccién y capacidad. Uso caracteristico


https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/hVTDce0APw+ylBe3vFA0mg==

104 opewll
JusA aq oinBas obipoD

UQIoBIYIBA od N
SaUOIoRAIBSJO

10d opeuwuq
:ugIoedyL3A 3Q 0inbas obipgd

S3UOIDBAISSqO

ugIoedLUaA 8d KN

:UQI9eIL

zayoues uobely uelweq uent
Auov4Agag |AMdY089a1AY
oiaredez zoun|y soje)d uenp
Zayoues uobely uelweq ueng

olaredez zoun sojjed ueng
=M823A+NNdNZ |IbYOAZTIEXA

“lersod//:sdiy

IVYHINTD OldV1L3-4O3S 13 '0202/60/.LT 19 epeiqs|sd
|d |9 Jod syusweanuyap opeqoide ojuawnaog -'vIONIOITIA
jeyiod//:sdiy

TVHINIO OldV13dD3S T3 "0202/v0/ET 19 Bpeiqaldad
Id [ Jod ajuswreuoisiroid opeqoide ojuswndod -'VIONIOITIA

UQISas ua oug

UQISas ua oud

eulbed
opewliq
opewllq
opels3

opeuw.iq

euibed
opeuw.iH
opeis3

=M828A+NYdNZ IDUOAZTIBXA /oP0d /SO 1AVl 1 1JA /S8 e | | IAesnd Ip -

Augy4Agag |A+Mdy033a1AY /8p02 /SO 1AyRU J | JA /S8 e | | IAasnd Ip

82/9
65:60:CT 0202/€0/20
2€:0T-2T 0202/€0/20
Y¥-T€:€T 0202/90/8T

eloy Aeysaq

8¢/9
LT:8%:0T 0202/60/6¢
eloy A eysaq

oNMrey, Ayuntamiento de
A iy

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

e S Mairena del Aljarafe
L

¢,

2

residencial, a distancias muy préximas con riesgos de impactos. ,
Uso Incompatible.

ORDENANZA 4 BLOQUE EXTENSIVO

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion aislada o en bloques sin alineacién a
vial , y separadas de los linderos, en parcelas de grandes dimensiones, y con longitud de fachada suficiente para
facilitar accesos. La red viaria de estas zonas urbanas es muy dispar con distinta seccién y capacidad. Uso
caracteristico residencial, a distancias muy préximas con riesgos de impactos.
, Uso Incompatible.

ORDENANZA 5 BLOQUE INTENSIVO

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion en bloques diferenciados alineados
al viario publico, sobre parcelas de medianas dimensiones, y con longitud de fachada suficiente para facilitar accesos.
La red viaria de estas zonas urbanas es muy dispar con distinta seccién y capacidad. Uso caracteristico residencial, a
distancias muy préximas con riesgos de impactos.
s Uso Incompatible.

ORDENANZA 6 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion alineada a vial y entre medianeras,
con parcelas de pequefias dimensiones superficiales, y de muy escasa longitud de fachada. Ademas la unidad
morfolégica es la hilera o la agrupacién de viviendas mediante un proyecto arquitecténico comdn. La red viaria de
estas zonas urbanas suele ser de escasa seccion y capacidad. Uso caracteristico residencial, a distancias muy
préximas con riesgos de impactos.
, Uso Incompatible.

ORDENANZA 7 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacién unifamiliar aislada en parcelas de
grandes dimensiones, con baja ocupacion y zonas ajardinadas en el espacio libre de parcela. La red viaria de estas
zonas urbanas suele ser de escasa seccién y capacidad. Uso caracteristico residencial, a distancias muy préximas con
riesgos de impactos.
s Uso Incompatible.

ORDENANZA 8 INDUSTRIAL

Tipologia compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion de uso industrial , tanto en edificaciones
aisladas como en agrupaciones de naves adosadas, en parcelas de medianas o grandes dimensiones. La red viaria
de estas zonas urbanas esta disefiada para tréfico pesado y tiene secciones de gran capacidad. No existe riesgo por
proximidad a zonas residenciales, por ser normalmente estas zonas industriales diferenciadas de las zonas
residenciales.

Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior a 200 m2, para
implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso las posibles
implantaciones estaran sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacion de Impacto
sobre la Salud, en funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

ORDENANZA 9 TERCIARIO INTENSIVO

Tipologia compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacién de uso terciario, en edificaciones de
volumenes variados con ocupacién comun del 100% de la parcela de medianas o grandes dimensiones. La red viaria
de estas zonas urbanas suele coincidir con viarios generales y tiene secciones de gran capacidad.

Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior a 200 m2, para
implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso las posibles
implantaciones estaran sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacién Ambiental y Evaluacién de Impacto
sobre la Salud, en funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

ORDENANZA 10 TERCIARIO EXTENSIVO

Tipologia compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacién de uso terciario , en edificaciones de
vollimenes variados con ocupacion parcial de la parcela con espacios libres privados y parcelas de medianas o
grandes dimensiones. La red viaria de estas zonas urbanas suele coincidir con viarios generales ytiene secciones de
gran capacidad.

Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior a 200 m2, para
implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso las posibles
implantaciones estaran sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacién Ambiental y Evaluacion de Impacto
sobre la Salud, en funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

ORDENANZA 11. CONJUNTOS RESIDENCIALES

Tipologia no compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion en conjuntos de caracter unitario de
viviendas, concebidos en un proyecto conjunto que desarrolla la ordenacion conjunta de una parcela de grandes
dimensiones, con espacios libres comunes en régimen de comunidad. La red viaria de estas zonas urbanas es muy
dispar con distinta seccion y capacidad.

Se considera uso incompatible , por la dificultad de segregacion y fragmentacion d ela propiedad muy
consolidada.

ORDENANZA 12 EQUIPAMIENTO PRIVADO

Tipologia compatible, por ser la tipologia caracteristica la edificacion en voliimenes variados con ocupacion
parcial de la parcela con espacios libres privados y parcelas de medianas o grandes dimensiones. La red viaria de
estas zonas urbanas suele coincidir con viarios generales y tiene secciones de gran capacidad.

Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior a 200 m2, para
implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso las posibles
implantaciones estaran sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacién de Impacto
sobre la Salud, en funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

OTRAS CONDICIONES A APLICAR PARA PODER CONSIDERAR COMPATIBLE EL USO DE GASOLINERA.
ESTUDIO DE MOVILIDAD.

Ademas de las condiciones de compatibilidad tipolégica de las distintas Zonas de Ordenanza, definidas en el
apartado anterior, se deben establecer criterios de valoracién objetivables sobre la incidencia de la implantacion de
gasolineras en el trafico y el funcionamiento de la red viaria publica:

Necesidad de contar con acceso directo y de dimensiones suficientes a la red viaria publica, tanto para el
acceso como para la salida, y tanto para el trafico de vehiculos de clientes privados, como de los vehiculos de
transporte y suministro de combustibles, de forma que las maniobras de estos vehiculos no supongan alteraciones de
trafico, ocupaciones parciales de los carriles de trafico contrarios o ocupaciones parciales de los aparcamientos
publicos.

Necesidad de garantizar el acceso de entrada y salida a calles con capacidad funcional y de seccién
suficientes, para el volumen de trafico que puede generar la gasolinera. En Viarios de doble sentido de circulacion se
deben evitar las maniobras de giro a la izquierda o otras maniobras peligrosas para la seguridad vial.

Necesidad de garantizar la movilidad interior en la parcela , tanto para los vehiculos clientes privados , como
para los vehiculos de suministro de combustible, garantizando que la descarga de combustible se realiza
integramente en el interior de la parcela privada, nunca desde el viario pablico.

Necesidad de garantizar el mantenimiento de las plazas de aparcamiento existentes en el viario pablico, que
en parte seran ocupadas por los vados de acceso de vehiculos a las parcelas. Se deberan disponer en el interior de la
parcela privada, con libre acceso y uso publico, el mismo nuero de plazas preexistentes que se alteran o suprimen.
Adicionalmente se dispondra como dotacién especifica del uso gasolinera, una plaza de aparcamiento mas por cada
100 m2 de superficie de parcela, o fraccién adicional.

Necesidad de garantizar la continuidad y seguridad del trafico peatonal de las aceras y recorridos peatonales
preexistentes, mediante la oportuna sefializacion y tratamiento singularizado de los puntos de cruce de peatones y
vehiculos.

Para la valoracién y justificacién de estos criterios se exigird, junto con la documentacion del proyecto de obras
sometido a licencia urbanistica, la presentacion de un Estudio de Movilidad, en el que queden reflejados y
cumplimentados estos criterios, u otros que puedan exigir de forma razonada los Servicios Técnicos Municipales.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

OTRAS CONDICIONES A APLICAR PARA PODER CONSIDERAR COMPATIBLE EL USO DE GASOLINERA.
ESTUDIO CALIFICACION AMBIENTAL. VALORACION DE IMPACTO SOBRE LA SALUD. LICENCIA DE
ACTIVIDADES.

La actividad de estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles , se encuentra
recogida en el Epigrafe 13.54 del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA, y su s modificaciones Decreto Ley 3/2015 de 3 de
Marzo.

Esta sometida por tanto al procedimiento de Calificacion Ambiental, debiendo aportarse Estudio de
Callificacién, analizando los aspectos de incidencia ambiental y sectorial que define el Reglamento de Calificacion
Ambiental, con la documentacién prevista al efecto.

En este procedimiento se valorara la incidencia de la actividad , en funcién de su maquinaria e instalaciones y
tipo de servicios , sobre aspectos relativos , a emision de ruidos ,olores, emisién de gases, vertidos liquidos, y posibles
riesgos de la actividad, asi como el control de los mismos con posibles medidas correctoras.

La actividad también debera ser sometida posteriormente al procedimiento correspondiente para obtencion de
la Licencia de Actividades, en que se deberan justificar y comprobar el cumplimiento del resto de normativa sectorial
de aplicacion.

Ademas las estaciones de suministro de combustible, si se encuentran a una distancia inferior a 1.000 m de
zonas residenciales, (supuesto de implantacién en la mayoria de las Zonas de Ordenanza Residencial y también en
muchos casos de las Ordenanzas de Zona de tipologias productivas), precisa de documento de Valoracion de
Impacto sobre la Salud, debiéndose aportar Informe de Evaluacién de Impacto sobre la salud, conforme al decreto
169/2014 de 9 de Diciembre.

Se Modifican los Articulos de las Normas Urbanisticas: 10.94, 10.84, 10.103, 10,116, y 11.33.

4. ADAPTACION DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PGOU A LALEY 9/2014 DE 9 DE MAYO, GENERAL DE
TELECOMUNICACIONES.

Se incorporan en el presente documento las modificaciones necesarias para adaptarse a lo establecido en los
Articulos 34 y 35 de la Ley General de Telecomunicaciones, conforme al Disposicién Transitoria Novena de la citada
Ley 9/2014 de 9 de Mayo.

Estos cambios afectan a la redaccién de varios articulos, que hacen referencia a la obligacién de obtencién de
licencias, , la normativa aplicable a las obras de edificacion,, las limitaciones para realizar despliegues aéreos en
fachadas, , y su carécter de infraestructura basica de interés general .

Se Modifican los Articulos de las Normas Urbanisticas: 3.1, 3.10, 3.11, 3.12, 6.51, 6.77 y 8.10.
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5. OTRAS MODIFICACIONES A INTRODUCIR EN LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN .

En primer lugar se produce una nueva redaccion del articulado correspondiente a los actos sujetos a licencias , para
hacer mas coherente el articulado con los nuevos textos legales que han ido entrando en vigor desde la fecha de
redaccién del PGOU, incluyendo la nueva regulacién para los distintos actos sometidos a licencias, el nuevo
procedimiento de Declaracién Responsable, o la Declaracién de Asimilado a Fuera de Ordenacién, conforme al nuevo
Decreto Ley 3/2019. Se modifican los articulos desde el 3.1 al 3.12.

Ademas se incorporan en el presente documento otras modificaciones de menor alcance sobre diversos Articulos de
la Normativa Urbanistica, que requieren mejoras o aclaraciones en su redaccién, a fin de hacer mas coherente la
aplicacién de las mismas, conforme a la experiencia acumulada en estos afios por el Servicio Técnico de Licencias.

Su tematica es variada, relativa a aspectos como cerramientos de parcela en fachadas, consideracion del zaguan en
vivienda bifamiliar, eliminacién de la condicién de parcelacién de fondo minimo en parcelas del centro histdrico y
ensanche, condiciones de ventilacién de locales remitiendo a sus condiciones sectoriales, condiciones de
aprovechamiento y ocupacion en parcelas de gran superficie en Centro Histérico y Ensanche Tradicional, y reservas
de dotacién de aparcamiento. etc. todo ello, con objeto de regular de forma méas ajustada y proporcional , las
exigencias de los distintos parametros de los distintos articulos, manteniendo los criterios y objetivos generales de
ordenacién del Plan, de forma coherente con el objetivo de facilitar el desarrollo ordenado y controlado de las
iniciativas privadas.

Estas modificaciones tienen consideracion de ajustes o aclaraciones de conceptos, para evitar dudas o
interpretaciones divergentes , y no suponen cambios de criterio o concepto general de las determinaciones del Plan
General, y por supuesto no afectan a los parametros de Ordenacion Estructural del Plan

Se Modifican los Articulos de las Normas Urbanisticas: 5.8, 5.20, 5.44, 6.32, 6.38, 6,40,6.77, 6,82,9.12, 10.10,
10.12,10.19, 10.20, 10,21, 10.65, 10.68, 10.69, 10.79, y 10.81.

6. RESULTADO DEL TRAMITE DE EXPOSICION PUBLICA Y PARTICIPACION CIUDADANA .

Tras la Aprobacion Inicial de la Modificaciéon Once del PGOU, y tras el anuncio en BOP de 5 de Noviembre de 2019
del periodo de Informacién Publica Y Alegaciones , se han presentado dos alegaciones de particulares que se
informan en el Anexo final de este documento.

El contenido fundamental de dichas alegaciones en relacién con la nueva regulacién propuesta por el Ayuntamiento
para el uso de gasolineras es desestimado sin producir cambios resefiables en la redaccién del articulado de la
Normativa que contenia el documento de Aprobacion Inicial

Aungue como consecuencia de una de estas alegaciones que si se acepta se introduce un cambio en la regulacion
normativa de los criterios de ocupacién y en consecuencia de edificabilidad neta sobre las parcelas de grandes
dimensiones (superiores a 400 m2) en las Ordenanzas de Zona de “Centro Histérico” y “Ensanche Tradicional”, que
fue objeto de una anterior correccién de redaccion en la Modificacion Sexta del PGOU.

El objetivo fundamental de la Modificacién Sexta era facilitar la implantacion de viviendas plurifamiliares incluyendo
viviendas interiores, sobre las parcelas de grandes dimensiones o con fondos interiores de gran superficie y de escasa
presencia de fachada , a fin de evitar la anterior regulacion , que solo posibilitaba la vivienda unifamiliar o bifamiliar, lo
que generaba la incoherencia de tener parcelas muy grandes con una edificabilidad muy alta y absolutamente
excesiva para aplicarla solo a una o dos viviendas. Sila parcela en cuestion tuviera oportunidad de segregacién por
tener la longitud de fachada necesaria, no habia incoherencia entre los pardmetros de nimero de
viviendas/parcela/edificabilidad, pero si la parcela era muy profunda o con un gran corral interior entre medianeras y
con poco frente de fachada , esa segregacion parcelaria no era posible. Por ello se realiz6 el cambio de regulacion de
la Modificacién Sexta.

Pero se detecta que esta nueva regulacion genera la indeterminacién sobre el derecho de edificabilidad, en funcién
de una decisién opcional del propietario de la finca, que es la de segregar o no segregar, lo que genera atribuciones
de edificabilidades diferentes y variables, en funcién de que la parcela de superficie mayor de 400 m2 , se mantenga
como parcela Unica o que sea segregada , lo cual genera indeterminacién del planeamiento sobre un derecho
fundamental , que debe estar regulado de forma mas cerrada y fija , sin que dependa de la voluntad del particular.

El objetivo de la reduccién de la ocupacién propuesto en la Modificacién Sexta era garantizar con menor ocupacion la
facilidad para incorporar patios vivideros de dimensiones adecuadas para implantar viviendas interiores en los casos
citados de parcelas con gran superficie interior y escaso frente de fachada. Pero no es necesario en los casos de
parcelas grandes con gran proporcion de fachada o en los casos de esquinas, en los que la edificabilidad resultante si
es mas proporcional, y de mas facil distribucion en el frente de fachada.

Por todo ello se ha considerado que se debe valorar la oportunidad de corregir la indeterminacion expuesta sobre los
criterios de ocupacion y edificabilidad que se generan al aplicar parametros distintos en funcién del tamarfio superficial
de las parcelas , de manera , que se vuelve a aplicar el criterio de ocupacién comun a todas las parcelas
indistintamente de su superficie, con la vuelta a la redaccion original del PGOU anterior a la Modificaciéon Sexta,
aunque se mantiene la redaccion relativa a la posibilidad de implantar el uso de vivienda plurifamiliar en parcelas de
superficies superiores a 400 m2 , definiendo el concepto de densidad neta de viviendas por parcela, en relacién ala
superficie de la parcela (y no de la edificabilidad resultante).

En consecuencia se mantiene la misma densidad residencial neta sin alteracion, con lo cual no se modifican los
parametros de densidad global del Area Homogénea del Suelo Urbano correspondiente.

Si se modifica ligeramente al alza el pardmetro de edificabilidad neta de estas parcelas de superficie superior a 400
m2, que se produce como consecuencia de primar una mayor proporcién de ocupacion (y de edificabilidad , en la
primera crujia de 5 m del frente de fachada de estas parcelas , que puede ser ocupado al 100% en lugar de al 50%
anterior). Se sustituye la edificabilidad asignada a estas parcelas en la Modificacion Sexta, volviendo a recuperar la
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edificabilidad neta asignada en la version original del Plan General de 2003.

Considerando que la superficie de esta primera crujia hasta 5m de la fachada supone aproximadamente el 12,5% de
la superficie total de la media de las parcelas afectadas, la ampliacién de su ocupacién al 100% , y la vuelta a la
aplicacion de los coeficientes de ocupacién originales del PGOU, supondrian los siguientes incrementos de
edificabilidad neta de parcelas.

Superficie total parcelas afectadas Centro Histérico mayores 400 m2: 30.400 m2s
Incremento edificabilidad Primera Crujia 5 m:
30.400 m2s x 12,50% =3.800 m2s x 100% x 2 plantas = 7.600 m2c
Incremento edificabilidad Resto Parcela:
30.400 m2s x 87,50% =26.600 m2s x 50% x 2 plantas = 26.600 m2c
Total edificabilidad neta: 34.200 m2c (incremento de edificabilidad 34.200 m2c - 30.400 m2c= 3.800 m2c)

Superficie total parcelas afectadas Ensanche Centro mayores 400 m2: 37.140 m2s
Incremento edificabilidad Primera Crujia 5 m:
37.140 m2s x 12,50% =4.642,50 m2s x 100% x 2 plantas = 9.285 m2c
Incremento edificabilidad Resto Parcela:
37.140 m2s x 87,50% =32.497,50 m2s x 65% x 2 plantas = 42.247 m2c
Total edificabilidad neta: 51.52 m2c (incremento de edificabilidad 51.532 m2c — 37.140 m2c= 14.392 m2c)

Superficie total parcelas afectadas Ensanche Lepanto mayores 400 m2: 6.285 m2s
Incremento edificabilidad Primera Crujia 5 m:
6.285 m2s x 12,50% =786 m2s x 100% x 2 plantas = 1.572 m2c
Incremento edificabilidad Resto Parcela:
6.285 m2s x 87,50% =5.499 m2s x 65% x 2 plantas = 7.149 m2c
Total edificabilidad neta: 8.721 m2c (incremento de edificabilidad 8.721 m2c — 6.285 m2c= 2.436 m2c)

Este incremento de edificabilidad , limitado a estas parcelas singulares, no supondria alteracién del parametro de
edificabilidad global de las Areas Homogéneas del Suelo Urbano Consolidado donde se insertan estas Zonas de
Ordenanza.(Documento de Adaptacion a la LOUA), que refleja el coeficiente de Edificabilidad Global original , anterior
ala Modificacion Sexta, correspondiente a la edificabilidad original asignada por el PGOU, que se vuelve arecuperar.

Area Homogenea 1 Centro Oeste
Superficie neta 564.240 m2 . Edificabilidad Neta 244.206 m2c Coeficiente de edificabilidad 0,43 m2c/m2s

Area Homogenea 6 Lepanto
Superficie neta 355.569 m2 . Edificabilidad Neta 234.883 m2c Coeficiente de edificabilidad 0,66 m2c/m2s

Por tanto no existe alteracion sustancial de los parametros de ordenacion estructural , sino ligeras modificaciones de
los parametros de ordenacién pormenorizada.

Mairena del Aljarafe, Marzo de 2020

Fdo: Juan Carlos Mufioz Zapate
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CAPITULO XL. ORDENANZA N° 8 INDUSTRIAL

SECCION XXXIV. SECCION 12.- CONDICIONES DE USO

Articulo 10.84 Usos Compatibles
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion, en las condiciones siguientes:

a) Terciario en todas sus clases.:

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Se admiten en cualquier situacion.

c) Estaciones de servicio. Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior
a 200 m2, para implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso
las posibles implantaciones deberan aportar estudio de trafico justificativo de la incidencia sobre la red viaria, y estaran
sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacién de Impacto sobre la Salud, en
funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

CAPITULO XLI. ORDENANZA N° 9 TERCIARIO INTENSIVO

SECCION XXXVI. CONDICIONES DE USO

Articulo 10.94. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Industrial en Categoria |

b) Equipamientos, Servicios y Sistemas de Interés Publico.

c) Estaciones de servicio. Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior
a 200 m2, para implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso
las posibles implantaciones deberan aportar estudio de trafico justificativo de la incidencia sobre la red viaria, y estaran

sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacién de Impacto sobre la Salud, en
funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

CAPITULO XLIl. ORDENANZA N° 10 TERCIARIO EXTENSIVO

SECCION XXXVIII CONDICIONES DE USO

Articulo 10.103. Usos Compatibles (Modificacién Octava)

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para los dos niveles A,y B:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al uso terciario, con un maximo de una (1) por
parcelay con unasuperficie maxima construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las
condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Equipamientos, Servicios y Sistemas de Interés Publico: En todas sus categorias.

c¢) Industrial en categoria |, en edificio exclusivo.

c) Estaciones de servicio. Se considera uso compatible , siempre que la superficie minima de la parcela sea superior
a 200 m2, para implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso
las posibles implantaciones deberén aportar estudio de trafico justificativo de la incidencia sobre lared viaria, y estaran
sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacién de Impacto sobre la Salud, en
funcién de su distancia a areas residenciales (1000 m)

CAPITULO XLIV. O NANZA N° 12 EQUIPAMIENTOS PRIVADOS

SECCION XLI. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.116. Usos Compatibles
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos, en situaciones especificas:
a) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.28.3.

c) Estaciones de servicio. Se considera uso compatible , siempre que la parcela no este vinculada en su titularidad y
uso a otra parcela de uso residencial a la que presta servicio, y que la superficie minima de la parcela sea superior a
200 m2, para implantacién de puntos de suministro, y de 1.000 m2, para estaciones de servicio. En cualquier caso las
posibles implantaciones deberan aportar estudio de trafico justificativo de la incidencia sobre la red viaria, y estaran
sometidas a los procedimientos adicionales de Calificacion Ambiental y Evaluacion de Impacto sobre la Salud, en
funcién de su distancia a &reas residenciales (1000 m)

CAPITULO XVIIIl SUELO URBANIZABLE

SECCION XLX. CONDICIONES PARTICULARES DE REGULACION DE USOS PARA EL DESARROLLO DEL
SUELO URBANIZABLE:

Articulo 11.33. Homogeneizacién de usos compatibles en las Ordenanzas Particulares de Zonas de los Planes
Parciales. Regulacién del uso complementario de Estaciones de Servicio.

En aquellas parcelas en las que la ordenacién pormenorizada de los Planes Parciales aprobados, hayan ordenado
con sus Ordenanzas Particulares correspondientes a tipologias o usos caracteristicos , terciarios o industriales, les
serd de aplicacion ademas de la regulacién de usos compatibles aprobada en cada Plan parcial , la misma
regulacién de complementariedad de usos de gasolineras o estaciones de servicio, aplicable en las Ordenanzas de
Zona correspondiente al Suelo Urbano,: Ordenanza 8 Uso Industrial, y Ordenanza 10 Uso Terciario extensivo.

Nota: textos corregidos en verde
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CAPITULO | LICENCIAS URBANISTIC

Articulo 3.1. Actividades Sujetas a Licencias

1.- Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa, conforme a lo dispuesto en la Ley de ordenacion
urbanistica de Andalucia, los actos relacionados en el articulo correspondiente del Reglamento de Disciplina
Urbanistica y, en general, cualquier otra accion sobre el suelo, en el vuelo, o en el subsuelo que implique o requiera
alteracion de las rasantes de los terrenos, modificacion de sus linderos, establecimiento de nuevas edificaciones, usos
o instalaciones, o modificacion de los existentes.

2.- La sujecién a la licencia urbanistica rige sin excepcién para las personas y entidades privadas y para la
Administraciones Publicas, ain cuando las actuaciones sujetas afecten a terrenos pertenecientes al dominio o
patrimonio publico, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos en el articulo 244 del TRLS cuando
se trate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico, o que afecten directamente a la
defensa nacional.

3. Quedan excepcionadas de la obligacién de la obtencién de licencia urbanistica las obras o instalaciones de
infraestructuras de telecomunicaciones electrénicas , que se ajustaran las normas y procedimientos de autorizacion
especificos, en esta materia regulados en el Art. 34 de la Ley 9/2014 de 9 de Mayo General de Telecomunicaciones,,
la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 12/2012 de 26 de Diciembre de liberalizacién del comercio y de
determinados servicios, y la Disposicién adicional Octava de la ley 38/1999 d e5 de Noviembre de Ordenacion de la
Edificacion.

Articulo 3.10. Licencias de Actividades e Instalaciones

1. La realizacion de los actos contemplados en el articulo 2.28 de estas Normas requeriran licencia especifica, y la
presentacion del correspondiente proyecto técnico suscrito por el técnico competente. Con la excepcion de las obras o
instalaciones de infraestructuras de telecomunicaciones electrénicas , que se ajustaran las normasy procedimientos
de autorizacion especificos, en esta materia regulados en el Art. 34 de la Ley 9/2014 de 9 de Mayo General de
Telecomunicaciones , la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 12/2012 de 26 de Diciembre de liberalizacién del
comercio y de determinados servicios, y la Disposicion adicional Octava de la ley 38/1999 d e5 de Noviembre de
Ordenacion de la Edificacion.

2. La concesion de licencia no podré efectuarse sin que aquellos hayan cumplido las exigencias sectoriales que les
sean de aplicacién, y muy particularmente, las que se deriven de la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental yla Ordenanza
Municipal sobre Licencias de Apertura de Establecimientos Publicos y Actividades vigente.

3. En los establecimientos industriales y en relacion a la seguridad y proteccién contraincendios, el proyecto debera
precisar su configuracién y ubicacién en relacion a su entorno y el nivel de riesgo intrinseco de cada sector en funcion
de los usos propuestos, dotandolos de las protecciones activas y pasivas segln la normativa de aplicacion.

Articulo 3.11 .Licencias de Ocupacién

1.- La licencia de ocupacién tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la
comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las condiciones de las licencias autorizadas de las obras
o actividades y que encuentran debidamente terminados y aptos segtn las condiciones urbanisticas para su destino
especifico.

2.- Estén sujetas a licencia de ocupacién.

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto de obras de nueva planta y reestructuracion y la de aguellos locales
resultantes de obras que hayan producido cambios en su configuracién, en los usos a que se destinan o en la
intensidad de tales usos.

b) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o reforma de los usos
preexistentes.

3.- Enlos supuestos contemplados en el apartado a) del nimero anterior, la concesion de las licencias de ocupacion
requiere la acreditacién o cumplimentacién de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las obras,
instalaciones o actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido direccion técnico-facultativa.

b) Licencia o permisos o supervision de las instalaciones a cargo de otras Administraciones Publicas competentes por
razén del uso o actividad de que se trate, en los casos de actividades recogidas en los apartados | y Il de la Ley de
Proteccién Ambiental.

c) Acreditacion del cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 45 de la Ley 9/2014 de 9 de Mayo General de
Telecomunicaciones, y resto de normativa aplicable a edificaciones sujetas al cumplimiento de la legislacion en
materia de infraestructuras comunes de telecomunicaciones, (presentacién en sede electrénica del Ministerio del
Boletin de la instalacién y Protocolo de pruebas asociado , ademas de la certificacién de Fin de obra cuando sea
exigible)

d) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales, concesiones
administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

e) Terminacion y recepcion de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido simultineamente con la
edificacion.

f) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

4.- Lalicencia de ocupacion se solicitara al ayuntamiento por los promotores o propietarios y el plazo para concesién o
denegacion sera de un (1) mes, salvo reparos subsanables, pudiendo reducirse a la mitad para aquellos supuestos de
urgencia o especiales caracteristicas que se determinen. La obtencién de licencia de ocupacién, en el transcurso de
los plazos de silencio positivo previstos en la legislacién vigente, no alcanza a legitimar las obras o usos que resultaren
contrarios al planeamiento y se entenderé sin perjuicio del deber de formalizar posteriormente la licencia.

5.- La licencia de ocupacion es asimismo requisito necesario para la contratacién de los suministros de energia
eléctrica, telefonia, agua y gas, bajo responsabilidad de las empresas suministradoras. Al otorgarse dicha licencia se
procedera a la devolucién de las garantias.

6.- La puesta en uso de un edificio o instalacién carente de licencia de ocupacion cuando fuese preceptiva, constituye
infraccion urbanistica que sera grave si el uso resultaré ilegal o concurriesen otras circunstancias que impidieren la
ulterior legalizacion; ello sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes de ejecucién o suspension precisas para el
restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida la clausura de la instalacion o edificio afectados.

Articulo 3.12. Actos sujetos a Declaracion responsable y comunicacién previa de obras.

1.- Sin perjuicio de los titulos habilitantes previos o concurrentes, que en su caso se precisaran conforme a la
Normativa que resulte aplicable:
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a) Estan sujetas a la presentacion de Declaracién Responsable aquellas actuaciones respecto a las cuales asi
lo imponga una norma legal, reglamentaria, estatal, o autonémica. Serén obras caracterizadas por su
sencillez y escasa entidad constructiva, determinadas por los procedimientos y solicitudes oficiales que defina
el Ayuntamiento o la GMU.

b) Estan sujetas a la presentacién de Comunicacioén Previa, las siguientes actuaciones:

Las transmisiones o cambios de titularidad de cualquier medio de intervencién con titulo habilitante o en
tramitacion.

El cambio de denominaci6n social de |a entidad titular de la licencia.

Los desistimientos de licencia o declaracién responsable antes de iniciar las obras.

Los desistimientos de licencia o declaracién responsable con obras en ejecucién.

La paralizacién o interrupcién de cualquier obra

Los cambios de direccion facultativa.

Los inicios de obra que cuenten con titulo habilitante.

SECCION XV CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS

Articulo 6.51. Instalaciones de Telefonia, Radio y Televisién

1.- Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefénicas, con independencia de que
se realice o no la conexion con el servicio telefonico.

2.- En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del
edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3.- En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, se acreditara el cumplimiento de lo dispuesto en el
Art. 45 de la Ley 9/2014 de 9 de Mayo General de Telecomunicaciones, y resto de normativa aplicable a edificaciones
sujetas al cumplimiento de la legislacién en materia de infraestructuras comunes de telecomunicaciones, ( Real

Decreto Ley 1/1998 de 27 de Febrero sobre Infraestructuras comunes en los edificios para el acceso alos servicios
de telecomunicaciones, y su Reglamento , RD 346/2011 de 11 de Marzo, y la Orden ITC/1644/2011 de 10 de Junio).

CAPITULO Ill, SISTEMAS GENERALES

Articulo 8.10. Los Sistemas Generales

Los Sistemas Generales definidos por el Plan General estan situados tanto en Suelo Urbano como en Suelo
Urbanizable, como en Suelo no Urbanizable.

Aparecen delimitados en los planos de Clasificacién del Suelo y Estructura General y Orgénica asf como en los
Planos de Régimen y Gestién de Suelo.

Los Sistemas Generales del Plan General son:
1.- El de comunicaciones, integrado por los sistemas viario, de transporte metropolitano, y los centros de transportes.

2.- El de espacios libres.

3.- El de equipamiento y servicios de interés publico.

4.- Y el sistema general de servicios técnicos, integrados por las redes publicas de abastecimiento, saneamiento ,
energia eléctrica, y telecomunicaciones..

Nota: textos corregidos en verde
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CAPITULO Il USO RESIDENCIA

Articulo 5.8. Definicién y clases (Modificacién Primera)
1. Uso residencial es el que sirve de alojamiento permanente a las personas.
2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:

2.1. Residencia: Cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que configuran un ndcleo con los
comportamientos habituales de las familias, tengan o no relacién de parentesco.

2.1.1. Segun su organizacién en la parcela se distinguen dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar.

Cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda, con acceso independiente y exclusivo.

b) Vivienda bifamiliar.

Cuando en una unidad parcelaria se edifican dos viviendas, que deben ser ambas exteriores con luz y ventilacién a
viario publico, con accesos independientes , directamente desde la calle o desde zaguan comun, y que en ningdn
caso podra sobrepasar el valor de los parametros de ordenacion y edificacién propios de la parcela. El caracter
mancomunado y no segregable de la parcela en estos casos habré de hacerse constar en escritura publica.

c) Vivienda en edificacién plurifamiliar o colectiva.

Todo edificio destinado a residencias familiares, con méas de dos viviendas en régimen de propiedad horizontal,
pudiendo disponer de accesos y elementos comunes.

d) Alojamiento Colectivo

Todo edificio destinado a ser habitado por un colectivo, es decir, un grupo de personas sometidas a una autorida o un
régimen comun no basados en lazos familiares ni de convivencia.

2.1.2. Segun el régimen juridico a que pudiera estar sometida, en funcioén de los beneficios otorgados por el Estado o
Comunidad Auténoma, se distinguen con independencia de la anterior clasificacion:

a) Vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica.

Cuando cuente con la calificacién correspondiente y esté sujeta a los condicionamientos técnicos, juridicos y
econdmicos derivados de aquel. Podréa ser vivienda a precio tasado, vivienda de proteccién oficial, etc.

b) Vivienda libre.

Cuando no esté sometida a régimen especifico de proteccién por el Estado o Comunidad Auténoma.

CAPITULO IV _USO TERCIARIO

Articulo 5.20. Comercio

1. Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar mercancias al ptblico mediante ventas
al pormenor, incluyendo aquellas actividades que elaboran artesanalmente los productos destinados a dicha venta, o
que realizan reparaciones de los mismos. A su vez, se entenderan especificamente incluidos en este grupo las
lavanderias, salones de peluqueria, de estética y similares.

2. Las actividades comerciales serdn compatibles con el uso residencial y podran desarrollarse en edificio destinado
total o parcialmente a viviendas, sélo en el caso de que disponga de vias de acceso y evacuacion adecuadas e
independientes de las del resto del edificio, y que no se desarrolle por encima de la planta segunda del mismo (PB+2).
Las actividades destinadas total o parcialmente a elaboracién o reparacién en los términos establecidos en el apartado
primero de este articulo, en edificios destinados total o parcialmente a viviendas, s6lo podran ejercerse en planta baja
ylo sétano.

3. Se tendréan en cuenta las siguientes limitaciones:
a) En ningln caso, la superficie de venta de acceso publico ser4 menor de 6 m2.
b) Las actividades destinadas total o parcialmente a elaboracién o reparacion en los términos establecidos en el

parrafo primero del presente articulo, para no ser clasificadas como uso industrial, deberan cumplir ademas que el
espacio destinado a elaboracién o taller de reparacién no supere los 200 m2. de superficie util.

CAPITULO VIl TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

Articulo 5.44. Reservas de aparcamiento por usos (Modificacién Tercera)

1. Para los edificios de nueva planta, deberé preverse en los proyectos, como requisito indispensable para obtener la
licencia, las plazas de aparcamiento fuera de la calzada que se regulan en el apartado siguiente.

Dichas plazas podran disponerse bien en el interior del edificio o en espacios libres de parcela pero siempre del
mismo solar .

Solo se eximiran de esta obligacién de disponer de aparcamiento o garaje, ya sea en subsuelo o en superficie,
aquellos solares de Suelo Urbano situados en zonas consolidadas por la edificacién en los que concurran alguna de
las siguientes circunstancias:

Los que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 150 m2.

- Los que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con tréafico rodado tengan anchura entre
alineaciones opuestas inferior a 6 m.

- Los que tengan su frente de fachada inferior a 8 m.

2. Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son, salvo excepcion expresa en las ordenanzas de
zona, las siguientes:

a) Para uso de vivienda la mas restrictiva de las dos siguientes:

- Una plaza por cada 100 m2 construidos de vivienda, incluidas zonas comunes.
- Una plaza por cada vivienda.
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Se aplicara el primer criterio, considerando superficies de las que resulten nimeros enteros de plazas despreciando
los decimales. (180m2c = 1,80 plazas = un plaza).

Para las viviendas de promocion publica en régimen especial de promocion publica en alquiler, la dotacién minima
sera de una plaza por cada 100 m2 indistintamente del nimero de viviendas resultante.

b) Para todo otro uso diferente del de vivienda, se hara la previsién de plazas correspondiente al uso obligado en
proyecto y en cualquier caso la dotacién minima seré de 1 plaza por cada 50 m2. de oficina, de 1plaza por cada 25
m2. de techo comercial de establecimiento >2.500 m2. y de 1 plaza por cada 50 m2. de techo comercial de
establecimiento <2.500 m2. En parcelas con superficie comercial de menos de 100 m2 de techo no se exigira reserva
de plaza de aparcamiento

c) Para industrias, almacenes y, en general, locales destinados a uso industrial, una plaza por cada 100 m2. de
superficie de techo.

d) Para teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiesta, de espectaculos, de convenciones y congresos,
auditérium, gimnasios y locales analogos.

Las reservas minimas seran de una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y
a partir de esta capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 localidades. Esta reserva solo sera exigible si el
numero total de plazas resultante es superior a 10 plazas.

e) Para hoteles y residencias. Las reservas minimas seran las siguientes:

Instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada 3 habitaciones.

Instalaciones de 4 estrellas: una plaza por cada 4 habitaciones.

Instalaciones de 3 estrellas: 1 plaza por cada 5 habitaciones.

Instalaciones de 2 0 menos estrellas: una plaza por cada 6 habitaciones.

Esta reserva solo seré exigible si el nimero total de plazas resultante es superior a 10 plazas.

f) Para clinicas, sanatorios y hospitales: una plaza por cada 2 camas, o cada 50 m2 construidos.
Esta reserva solo seré exigible si el nimero total de plazas resultante es superior a 10 plazas.

g) Para bibliotecas, galerfas de arte, y museos publicos: debera preverse un espacio de aparcamiento por cada 200
m.. Esta reserva solo ser& exigible si el nimero total de plazas resultante es superior a 10 plazas.

h) Para centros de mercancias. Debera preverse un espacio de aparcamiento por cada 6 empleos, mas un espacio de
aparcamiento por cada vehiculo utilizado en la empresa, y se observaré especialmente lo regulado en el apartado b)
del presente articulo.

3. Lo dispuesto en los anteriores apartados, es aplicable también a los edificios que sean objeto de ampliacién de su
volumen edificado. Igualmente se aplicardn estas reglas en los casos de modificacién de los edificios o las
instalaciones, que comporten cambio de uso sin sustitucién de la edificacion.

La cuantia de la previsién de aparcamiento sera la correspondiente a la superficie afectada por el cambio de uso o la
ampliacién de volumen , conforme a las previsiones por uso del apartado 2. En estos casos solo sera exigible la
reserva de aparcamiento si del resultado de aplicar las cuantias proporcionales anteriores, se obtiene un nimero de
plazas igual o superior a dos plazas. En ampliaciones de uso residencial el estandar del apartado 2, solo se aplicara
por superficie y no por nimero de vivienda.

En estos casos de reforma por ampliacién o de cambio de usos , las dotaciones de aparcamiento preexistentes en el
edificio no podran rebajarse ni reducirse, por debajo de la dotacién minima aplicable en funcion del uso
correspondiente.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

4. En caso de edificios destinados a diversos usos, el nimero minimo de plazas de aparcamiento se determinara en
funcién del nimero de plazas asignado a cada uno de los usos.

APITULO Il CONDICIONES SOBRE LA POSICION Y APROVECHAMIENTOS DE LAS EDIFICACIONES

Articulo 6.32. Regulacion de las Plantas de una Edificacién (Modificacién Tercera)

1..- Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.
La regulacion del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicion en el edificio.

a) Sétano: Se entiende por plata s6tano aquella en que la totalidad o més de un cincuenta por ciento (50%) de la
superficie edificada, tiene su paramento de techo por debajo de la rasante de la via o del terreno en contacto con la
edificacion.

b) Semisé6tano: Es aquella en que toda 0 mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene el
plano de suelo a cota inferior de la rasante y el plano de techo por encima de dicha cota.

La altura libre exigible en sétanos o semisétanos sera funcién de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de dos con veinte (2,20) metros.

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos, no podra exceder de cuatro (4); nila cara superior del
forjado del suelo del sétano mas profundo distara mas de doce (12) metros medidos desde la rasante de la acera o
del terreno. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la normativa de la zona.

c) Baja: Es la que se sitGia por encima de la planta s6tano o semisétano y cuyo pavimento esté a menos de un metro
por debajo 0 a menos de uno con cincuenta (1,50) metros por encima de la cota media de las rasantes de los viales
de acceso al edificio o de las rasantes naturales del terreno en contacto con la edificacion, segun se trate de
edificacion con alineacién obligatoria a vial o edificaciones exentas.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite la construccién de entreplanta siempre que su superficie
util no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del local o vivienda a que esté adscrita. La superficie
ocupada por entreplantas entrara en el computo de la superficie total edificada. La altura libre por encimay por debajo
de la entreplanta sera indistintamente del uso a que se destine, en todo caso, superior a dos con cincuenta (2,50)
metros.

e) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta baja.

El valor de la altura libre de planta de piso, se determinara en funcién de su uso y de las condiciones particulares de la
zona o clase de suelo siendo la altura minima de caracter general la de dos con setenta (2,70) metros.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificable es inferior a la normal de las restantes plantas, y
sus fachadas se encuentran separadas de los planos de fachada del edificio.

g) Bajo cubierta: Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior del forjado de la tltima planta y la
cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

2.- Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona la altura libre minima en plantas sobre rasante, para
locales en que exista actividad permanente de personas, seré de dos con setenta (2,70) metros.

3. Las alturas libres minimas exigibles para la instalacion de actividades seran las que se establezcan en la
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disposiciones reguladoras de carécter sectorial vigente. Las alturas libres minimas serén salvo que aquellas
establezcan otras, las siguientes. Los servicios técnicos municipales podran autorizar alturas libres menores en una
proporcion del 10% , en los casos de cambios de uso y o actividad sobre locales o edificaciones preexistentes, a la
entrada en vigor del PGOU.

1. Comercio:
. Dos con setenta (2,70) metros.
. Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasillos, aseos y estancias no significativas.

2. Industrias:
. Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasillos, aseos y estancias no significativas.

3. Oficinas:

. Dos con setenta (2,70) metros.
. Dos con cincuenta (2,50) metros en entreplantas, pasillos, aseos y estancias no significativas.

4. Establecimientos hoteleros:

. Dos con ochenta (2,80) metros en planta baja.

. Dos con setenta (2,70) metros en otras plantas salvo vestibulos pasillos y aseos.
. Dos con veinte (2,20) metros en vestibulos, pasillos y aseos.

5. Espectaculos y actividades recreativas:
. Tres con veinte (3,20) metros salvo en puntos escalonados o decorativos en que podra bajarse a dos con ochenta
(2,80) metros.

6. Salas de Bingo:

. Dos con ochenta (2,80) metros en sala de juego.

. Dos con sesenta (2,60) metros en el resto de dependencias salvo aseos
. Dos con veinte (2,20) metros en aseos.

7. Salones Recreativos y salones de juego:

. Dos con ochenta (2,80) metros en el 80% de la superficie accesible por el plblico.

. Dos con cincuenta (2,50) metros en el resto de dependencias salvo aseos, almacenes y auxiliares.
. Dos con veinte (2,20) metros en aseos almacenes y dependencias auxiliares.

8. Parques acuaticos:
. Dos con ochenta (2,80) metros en vestuarios y aseos.

9. Limpieza publica.
. Cuatro metros en cuartos de basura de mercados y galerias de alimentacion.

10. Locales para baterias de contadores:
. Dos con cincuenta (2,50) metros.

11. Servicios y centros de servicios sociales:
. Dos con cincuenta (2,50) metros en dependencias habitables.

12. Centros que imparten ensefianzas artisticas:
Centro elemental de ensefianza de danza:

Tres (3) metros en espacios de uso polivalente.
Tres (3) metros en aulas.

Centro profesional de ensefianza de danza:
Cuatro (4) metros en espacios de uso polivalente.
Cuatro (4) metros en aulas.

Centro superior de ensefianza de danza:
Diez (10) metros en teatro.
Cuatro (4) metros en aulas.

Centro superior de ensefianza de arte dramatico:
Quince (15) metros en teatro.

3. Las alturas libres minimas exigibles para usos residenciales seran con criterio general de dos con setenta (2,70
metros., permitiéndose en aseso bafios, y pasillos alturas libres minimas de dos con veinte (2,20) metros. En el resto
de piezas habitables se podra reducir parcialmente la altura minima de 2,70 metros hasta un maximo total del 15%
del total de la habitacién.. En viviendas de tipologia unifamiliar de autoconstruccion , la altura minima podra ser
rebajada hasta un minimo de dos con sesenta (2,60) metros.

CAPITULO IV_CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y CION DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.38 Pieza Habitable (Modificacién Octava)
1.- Se consideraré pieza habitable todo aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

2.- Exceptuando aquellos locales que necesariamente deben carecer de huecos, en razén de la actividad que en ellos
se desarrolla, y siempre que cuenten con instalacién mecénica de ventilacién y acondicionamiento de aire, conforme a
su normativa sectorial de aplicacion, toda pieza habitable deberé satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan
a continuacion:

a) Tener huecos abiertos sobre una via o espacio libre publico.
b) Tener huecos abiertos a un patio o espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las normas

correspondientes en cuanto a sus dimensiones, que establezcan las Normas Generales de Edificacion, o las Normas
Particulares de Zona.

Art. 6.40. Condiciones de lluminacion y Ventilacion

1.- Los huecos de ventilacion e iluminacién de las piezas habitables en usos residenciales, deberan tener una
superficie no inferior a un décimo (1:10) de la planta de la pieza.

2.- Cada una de las piezas habitables en usos residenciales dispondrd de una superficie practicable con una
dimensién de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1:20) de la superficie Util de la pieza.

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

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

5. Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior.

6. En el resto de los usos no residenciales cuando no sea posible la ventilacion e iluminacion naturales, se sustituiran
por instalaciones mecéanicas de iluminacién , ventilacién, y acondicionamiento, ajustadas a las exigencias técnicas de
la normativa sectorial de cada actividad.

CAPITULO V_CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

Articulo 6. 77. Instalaciones en Fachadas

1.- Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores, termos o
similares, podra situarse en la fachada exterior del edificio, ni perjudicar la estética de la misma, salvo que se
incorporen e integren estas instalaciones en el disefio conjunto de la fachada.

2.- Excepcionalmente en el caso de instalaciones sobre edificios preexistentes, en las que no se disponga de patio ni
cubierta plana para su alojamiento o canalizacién, se podran ubicar enrasados en fachada y sin perjudicar la esetica
de la misma.

2.-Las canalizaciones de tendidos eléctricos o de telecomunicaciones aéreos, o trenzados por fachadas, se permitiran
en los supuestos en que no existan redes subterraneas o internas disponibles, o no sea posible su uso por razones
técnicas o econémicas, en cuyo caso los operadores podran efectuar despliegues aéreos siguiendo los previamente
existentes.

(Art.34.5 Ley 9/2014 de 9 de Mayo General de Telecomunicaciones)

Articulo 6.82. Rétulos Publicitarios en Fachadas
1.- Los rétulos , anuncios, luminosos, banderolas, marquesinas, y deméas elementos de publicidad colocados sobre

las fachadas o cubiertas de los edificios, se regularan por la Ordenanza Municipal de Publicidad, en vigor, publicada
por el Ayuntamiento.

Articulo 6.84. Cerramiento en Edificacion Abierta o Aislada (Modificacién Tercera)

1..- El cerramiento de parcelas a vias o espacios libres publicos podra resolverse mediante los siguientes elementos,
salvo criterios dimensionales especificos de las Normas Particulares de Zona:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura méxima, completados en su caso mediante
protecciones diafanas, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

b) Mediante soluciones diafanas de doscientos cincuenta (250) centimetros de altura total.

c) Por medio de cerramientos ciegos, que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a veinte (20)
metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

2.- Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios libres publicos, podran resolverse con

cerramientos ciegos de hasta doscientos cincuenta (250) centimetros de altura méaxima, con independencia de su
longitud.

3.- En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas o
animales (vidrios, etc.)

4.- Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas colindantes, o respecto a los
espacios publicos, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio publico, se dispondra una plataforma de nivelacién
contigua a la alineacién oficial exterior, protegida con muro de contencién, cuya altura no podra exceder de tres (3)
metros, y que debera tratarse con idéntica calidad constructiva de una fachada. En el supuesto que la coronacion del
muro de contencién alcance los tres (3 ) metros de desnivel, se podra completar la coronacién de la fachada con pretil
superior diafano de hasta 1,25 m de altura.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los muros de contencién de tierras no
podrén alcanzar en ningtin punto del lindero un altura superior a ciento cincuenta (150) centimetros por encima o por
debajo de la rasante natural del terreno, en cualquiera de los tramos en que se subdivida ese muro. La altura total del
muro de contenci6n del lindero, generado por la nivelacién de tierras si se produce sobre ambas parcelas sera como
maximo de tres (3 ,00) metros.

Por encima de la cota méaxima de elevacién del muro de contencién de tierras del lindero, en la parcela superior, se
podré incrementar con cerramiento ciego, un pretil con una altura maxima de 50 cm, y permitir que se complete y
aumente la altura del cerramiento medianero con coronacion de cerramiento diafano, hasta una altura maxima de un
metro (1,00 m) por encima de la anterior, con altura maxima de uno con cincuenta metros (1,50 m).

CAPITULO Il EDIFICACIONES E | ACIONES FUERA DE ORDENACION

Articulo 9.12. Definicién y Adecuacién al Planeamiento

1. Las situaciones fuera de ordenacioén en que pueden encontrarse las edificaciones e instalaciones existentes en el
suelo urbano son las definidas en el Articulo 4.6 de las presentes Normas Urbanisticas.

2. La adecuacion al nuevo planeamiento de edificios e instalaciones fuera de ordenacion en situaciones b y c del
citado articulo 4.6, debera realizarse en un plazo inferior a ocho afios a contar desde la aprobacién del presente Plan.

3. Cuando para edificios e instalaciones fuera de ordenaci6n se soliciten licencias de obras, el Ayuntamiento podré
concederlas, emitiendo un pronunciamiento expreso sobre su situacion respecto a la ordenacion y los tipos de obras
que le fueren permitidas, dentro de los limites que se fijan en el articulo siguiente.

4.Se encuentran en situacién de Asimilado a Fuera de Ordenacién aquellas edificaciones, que hayan sido construidas
de forma irregular sin autorizacion de la pertinente licencia o contraviniendo el contenido de las mismas, sobre las que
haya transcurrido el periodo de tiempo previsto en la legislacién urbanistica para que la Administracién pueda
restaurar el orden urbanistico alterado. En estos casos los particulares podran mantener el uso de la edificaciéon o
instalacion sin poder realizar otras obras méas que las de la estricta conservacion y mantenimiento de la edificacion,
siempre que tramiten y obtengan la pertinente certificacién municipal de la figura de Asimilado a Fuera de Ordenacion,
todo ello conforme a lo dispuesto en el Decreto ley 3/2019. De 24 de Septiembre de la Junta de Andalucia o norma
que lo sustituya
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CAPITULO Il. ORDENANZA N° 1 RESIDENCIAL CENTRO HISTORICO

Articulo 10.10 Condiciones de la Parcela (Modificacién Sexta)
Todas las parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor de PGOU seran edificables indistintamente de su
superficie y dimensiones.

No cabréa efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones en las que resulten fincas que incumplan las
condiciones siguientes:

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

b) Superficie minima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados.

¢) Fondo minimo: no se limita

Se autorizard la agregacion de parcelas, cuando se cumplan las siguientes condiciones
a) Nimero méaximo de parcelas agregadas sera de tres

b) Longitud méxima de lindero frontal: quince (15) metros.

En el caso de parcelas en esquina o con dos frentes de fachada, las condiciones dimensionales minimas o maximas,
expuestas en este articulo, se aplicaran sobre una sola de las fachadas.

Articulo 10.12. Ocupacion de la Parcela (Modificacion Sexta)
1.- La ocupacién méxima de la parcela seré proporcional a la superficie de la parcela, de acuerdo con los siguientes
parametros. En funcién de la superficie de la parcela se autorizara o no el uso pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

2.-En parcelas de superficie hasta 400 m2 se reconoceran las diferencias entre parcelas de esquina, parcelas
profundas y parcelas poco profundas. La ocupacion sera de cien por cien (100%) en la parte de la parcela
comprendida entre la alineacion de fachada y la linea paralela situada a cinco metros de la misma, y del cincuenta
(50%) por ciento, en el resto de la superficie de parcela. En estos casos solo se autorizaran viviendas unifamiliares o
bifamiliares. La reserva de plazas de aparcamiento en estos casos, seré excepcionalmente respecto a lo establecido
en el Art. 5.44, la mas restrictiva de las dos condiciones siguientes: de una plaza por vivienda, o de una plaza por cada
150 m2 construidos de vivienda.

3.-Para parcelas mayores de 400 m2, y hasta 1.000 m2, la ocupacién méaxima seréa la misma que en el apartado
anterior del 100% en la primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 50% en el resto interior de la parcela.
En base a este resultado de ocupacion se obtendra el coeficiente de edificabilidad que resulte, aplicando el nimero
de plantas , conforme al Art. 10.13 siguiente

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares , en cuyo caso la densidad neta o capacidad residencial
maéxima de la parcela serd de una vivienda/ 100 m2 de superficie de parcela. A los efectos de la densidad residencial
de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie
total de la parcela. Se autorizaran viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en
el Articulo 6.43.

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera obligatoria la dotacion en sétano de aparcamiento de una
plaza por vivienda , o por cada 100 m2 edificables conforme a lo establecido en el Art. 5.44.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

4.-Para parcelas mayores de 1.000 m2, la ocupacién méaxima seré la misma que en el apartad anterior del 100% en la
primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 50% en el resto interior de la parcela y con el mismo criterio
para el calculo de la edificabilidad.. En estos casos se requerira la presentacion previa de un Estudio de Detalle, para
la definicién de los volimenes y articulacion de espacios libres privados interiores, o ajustes de alineaciones del viario
publico que pueda establecer el Ayuntamiento.

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares , en cuyo caso la densidad neta o capacidad residencial
maéxima de la parcela serd de una vivienda/ 100 m2 de superficie de parcela. A los efectos de la densidad residencial
de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie
total de la parcela. Se autorizaran viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en
el Articulo 6.43

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares seré obligatoria la dotacion en sétano de aparcamiento de una
plaza por vivienda , o por cada 100 m2 edificables conforme a lo establecido en el Art. 5.44.

5.- La disposicién de los cuerpos edificados y los espacios libres de parcela se ajustara al epigrafe anterior y a las
condiciones generales de la edificacién del Titulo VI de estas Normas

6.- En los casos de parcelas de superficie no superior a 400 m2, la planta baja se puede ocupar la totalidad de la
parcela si el uso de esta no es residencial siempre que no se supere el aprovechamiento maximo. En los casos de
parcelas de superficies superiores, la planta baja se podré ocupar en su totalidad en el supuesto de que el uso sea no
residencial, y que ademas sea exclusivo en la parcela. Si existen varios usos compatibles o usos residenciales, la
ocupacion seré la comun definida en el apartado 1.

7.- Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semisétanos cuya altura de piso sobre la
rasante de la calle sea superior a un (1) metro, se consideraran plantas sobre rasante.

APITULO Il ORDENANZA N° 2 RESIDENCIAL ENSANCHE TRADICION.

Articulo 10.19 Condiciones de la Parcela

Todas las parcelas catastrales a la entrada en vigor del PGOU seran edificables con independencia de su superficie y
dimensiones.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y agregaciones de parcelas, las unidades resultantes deberan cumplir las
condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis(6) metros. Longitud méaxima del lindero frontal: quince (15) metros.
b) Superficie minima de parcela: noventa (90) metros cuadrados.
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a seis (6) metros.

d) Fondo minimo: no se limita

Articulo 10.20. Posicién de la Edificacion (Modificacién Primera)

1.- Lalinea de edificacion coincidira con la alineacion exterior sefialada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas
y Sistemas, salvo lo dispuesto en los siguientes apartados 2 y 3.
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2.- La linea de fachada podré separarse de la alineacién exterior en actuaciones completas sobre un frente de
manzana o entre dos calles adyacentes, con la condicién de que la linea de fachada de la edificaciéon sea
homogénea, sin formar redientes, y el espacio libre de fachada se destine a jardin o aparcamiento en superficie. El
ancho minimo de dicho espacio libre sera de dos (2) metros o el que, en su caso, se establezca en el plano de
Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas. Si la edificacion se separa de la fachada debera sefialarse la alineacion
mediante cerramientos opacos hasta un metro de altura y protecciones diafanas hasta dos con cincuenta (2,50)
metros de altura. Se resolvera el tratamiento de las medianeras de las fincas vecinas.

En el caso de ser una manzana o calle con preexistencias donde se mezclan las dos situaciones descritas en el
apartado 1 y 2 del presente articulo, justificadamente y previo analisis de la composicion total de la fachada de la
manzana, se podran autorizar retranqueos parciales de la linea de edificacién, con el objetivo final de dar continuidad
a las fachadas y evitar la aparicién de medianerias.

3.- Los espacios generados quedaran libres de edificacién y no podrén ser ocupados por ningun tipo de edificacién
sobre rasante.

4.- No se admiten retranqueos respecto 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.

Articulo 10.21. Ocupacion de la Parcela (Modificacion Sexta)
1.- La ocupacion de las plantas sobre rasante se determina de acuerdo con la superficie de la parcela. En funcién de
la superficie de la parcela se autorizara o no el uso pormenorizado de vivienda plurifamiliar

2.-En parcelas de superficie hasta 400 m2, se reconoceran las diferencias entre parcelas de esquina, parcelas
profundas y parcelas poco profundas. La ocupacién serd de cien por cien (100%) en la parte de la parcela
comprendida entre la alineacién de fachada y la linea paralela situada a cinco metros de la misma, y del sesenta y
cinco (65%) por ciento, en el resto de la superficie de parcela.. En estos casos solo se autorizaran viviendas
unifamiliares o bifamiliares. La reserva de plazas de aparcamiento en estos casos, sera excepcionalmente respecto a
lo establecido en el Art. 5.44, la mas restrictiva de las dos condiciones siguientes: de una plaza por vivienda, o de una
plaza por cada 150 m2 construidos de vivienda..

3.-Para parcelas mayores de 400 m2, y hasta 1.000 m2, la ocupacién maxima ser& la misma que en el apartado
anterior del 100% en la primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 65% en el resto interior de la parcela.
En base a este resultado de ocupacién se obtendré el coeficiente de edificabilidad que resulte , aplicando el numero
de plantas, conforme al Art.10.23 siguiente.

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares , en cuyo caso la densidad neta o capacidad residencial
maéxima de la parcela serd de una vivienda/ 100 m2 de superficie de parcela. A los efectos de la densidad residencial
de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie
total de la parcela. Se autorizaran viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en
el Articulo 6.43.

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera obligatoria la dotacién en sétano de aparcamiento de una
plaza vivienda o por cada 100 m2 edificables conforme a lo establecido en el Art. 5.44.

4.-Para parcelas mayores de 1.000 m2, la ocupacién méaxima sera la misma que en el apartad anterior del 100% en la
primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 65% en el resto interior de la parcela, y con el mismo criterio
para el calculo de la edificabilidad.. En estos casos se requerira la presentacién previa de un Estudio de Detalle, para
la definicién de los volimenes y articulacién de espacios libres privados interiores, o ajustes de alineaciones del viario
publico que pueda establecer el Ayuntamiento.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares , en cuyo caso la densidad neta o capacidad residencial
maxima de la parcela serd de una vivienda/ 100 m2 de superficie de parcela. A los efectos de la densidad residencial
de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie
total de la parcela. Se autorizaran viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en
el Articulo 6.43.

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares seré obligatoria la dotacién en sétano de aparcamiento de una
plaza por vivienda o por cada 100 m2 edificables conforme a lo establecido en el Art. 5.44.

5.- La disposicién de los cuerpos edificados y los espacios libres de parcela se ajustara al epigrafe anterior y a las
condiciones generales de la edificacién del Titulo VI de estas Normas.

6.- En los casos de parcelas de superficie no superior a 400 m2, la planta baja se puede ocupar en la totalidad de la
parcela si el uso de esta planta no es residencial siempre que no se supere el aprovechamiento maximo. En los casos
de parcelas de superficies superiores la planta baja se podré ocupar en su totalidad en el supuesto de que el uso no
residencial, y que ademaés sea exclusivo en la parcela. Si existen varios usos compatibles o usos residenciales, la
ocupacion seré la comun definida en el apartado 1.

7.- Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semisétanos cuya altura de piso sobre la
rasante de la calle sea superior a un (1) metro, se consideraran plantas sobre rasante.

CAPITULO VIl ORDENANZA N° 6 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOS

Artiiculo 10.65. Posicién de la Edificacion (Modificacion Octava)

1.- En todas y cada una de las parcelas que componen la misma unidad morfoldgica, la linea de edificacion debera
coincidir o podréa retranquearse del lindero frontal segln se establece para cada nivel:

- Nivel A: la edificacion se dispondré alineada a fachada 6 podra separarse del lindero frontal en el conjunto de la
unidad morfolégica, con un minimo de tres (3) metros, pudiendo combinarse ambos criterios de forma uniforme en
toda la agrupacion.

- Niveles By D: la edificacién se dispondra con un retranqueo minimo de tres (3) metros sobre la alineacion oficial.
- Nivel C: la edificacién se dispondra con un retranqueo minimo de la fachada de cinco (5) metros, salvo que la linea
de alineacion obligatoria sefialada en los planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas especifiquen otra
dimension.

2..- Entodas las parcelas que conformen la misma unidad morfolégica, la linea de edificacién podra coincidir o quedar
retranqueada en relacion a los linderos laterales segin se establece para cada nivel.

- Nivel A: la edificacién debera adosarse a los linderos laterales salvo que la edificacién colindante esté retranqueada
en toda la dimension del lindero en cuyo caso debera separarse un minimo de tres (3) metros.

- Niveles B, C, Y D: Se establece un retranqueo minimo a los linderos laterales de tres (3) metros salvo en planta baja.
3.- La separacion de la linea de edificacion a fondo de parcela sera igual o superior a los siguientes valores:
- Niveles A, B, y D: un minimo de tres (3) metros. .. En los supuestos de parcelas en esquina los dos linderos que no

forman fachada tendran consideracion de linderos laterales. En este supuesto la edificacion podra adosarse con
mayor libertad compositiva a cualquiera de estos dos linderos, en los casos de edificaciones de nueva planta. En los
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casos de ampliaciones o reformas sobre parcelas o viviendas individuales , se mantendrén los criterios de
composicién volumetrica y ocupacién de la unidad morfolégica de la que forman parte, en relacion a los retranqueos
de cuerpos edificados a linderos laterales o traseros

En el Nivel C, no se limita. (La unidad morfolégica se compone mediante el adosado de las edificaciones al lindero
trasero)

4.- Con carécter excepcional, se podran autorizar edificaciones auxiliares, desvinculadas del uso principal, tanto en
cuanto al uso, como en cuanto a separacion fisica de los volimenes, y destinadas a trasteros o similares con
superficie proporcional a su destino, adosadas a los linderos traseros, que no cumplan las dimensiones de posicién
definidas en los apartados anteriores, siempre que dichas edificaciones no superen la altura méxima de una planta, y
la altura méaxima del cerramiento de parcela o en su defecto tres metros de altura total.

5.- En los Planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas, se definen en algunos casos las lineas de alineacién
obligatoria, que deberan respetarse en el conjunto de la unidad morfolégica cumpliendo ademas, el resto de
condiciones de posicién de este articulo.

Articulo 10.68. Altura de la Edificacién (Modificacion Tercera)

1.- Enlos Niveles A, B, y C, la edificacién no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de
siete (7) metros, considerandose como planta baja los volimenes cuyo forjado de suelo tenga su cara superior a una
alturaigual o superior a un (1,00) metro sobre la rasante del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitte
el acceso al edificio, salvo en los casos de edificaciones preexistentes, en que se considerara como rasante de planta
baja la existente. En el nivel D, la edificacién no podra superar una altura de (3) tres plantas, con una altura de
coronacion de 10,50 m. La ultima planta se proyectara bajo cubierta inclinada, siendo habitables las piezas situadas
bajo la misma..

2.- Sobre la Ultima planta permitida en los Niveles A, B,, se autorizaran; castilletes con una superficie maxima
construida del veinte por ciento (20%) de la superficie construida en la Gltima planta, siempre que la altura de
coronacion no supere los diez con cincuenta (10,50) metros, y piezas habitables bajo cubierta, considerando que la
altura de cornisa maxima se establece en siete (7) metros, y que la altura maxima de cumbrera sera de diez con
cincuenta (10,50) metros, de acuerdo con las normas generales de edificacion al respecto.

3.- En cualquier caso la autorizacion de edificaciones por encima de la altura maxima, solo serd autorizable con un
disefio unitario para el conjunto de la unidad morfolégica, y nunca de manera independiente para cada vivienda de la
agrupacion.

Articulo 10.69 Condiciones de Estética (Modificacién Tercera)
1.- El tratamiento de la composicion de fachada, del volumen y de la cubierta de las distintas edificaciones tendra un
concepcion unitaria dentro de cada unidad morfol6gica.

2.- Las obras de ampliacién o reforma de edificaciones existentes, solo seran autorizables, aunque cumplan las
condiciones de edificacién expuestas en los articulos anteriores, simantienen y no desvirt(an el concepto unitario de
cada unidad morfolégica.

3.- Los proyectos de nueva planta, de ampliacién o reforma deberan incorporar documentacion gréfica justificativa de
la composicion de volimenes y fachadas del conjunto de la unidad morfolégica.

4. Seré obligatorio vallar las parcelas. Tanto los cerramientos de fachada como los de los linderos podréan ser opacos,,
con una altura méxima en todas sus rasantes de dos metros y medio (2,50 m). La autorizacién de obras de reforma
sobre los cerramientos debera regirse con los mismos criterios expuestos en el apartado 2.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

CAPITULO VIIl ORDENANZA N° 7 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

Articulo 10.79. Altura de la Edificacién

1.- La edificacién no podré superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de siete(7) metros,
considerandose como planta baja los volimenes cuyo forjado de suelo tenga su cara superior a una altura igual o
superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitte el
acceso al edificio., salvo en los casos de edificaciones preexistentes, en que se considerara como rasante de planta
baja la existente

2.- Sobre la tltima planta permitida se consienten torreones con una superficie maxima construida del diez por ciento
(10%) de la superficie construida en la ultima planta, siempre que su altura de coronacién no supere los diez con
cincuenta (10,50) metros. Se permiten las piezas habitables bajo cubierta.

Art. 10 .81. Condiciones Estéticas (Modificacién Octava)

1.- En todas las parcelas en que se efectlien obras de nueva planta, deberan realizarse plantaciones de especies
arboreas o integrar en la medida de lo posible el arbolado existente, resultando un minimo de (1) arbol por cada
veinticinco (25) metros cuadrados del espacio libre de la parcela.

2.- Con cardcter excepcional, se podréan autorizar edificaciones auxiliares, relacionadas con el vallado de fachada o los
accesos a la parcela, siempre que dichas edificaciones no superen la altura méxima de una planta, y la altura maxima
de tres metros de altura total.

3.- Sera obligatorio vallar las parcelas tanto en los linderos de fachada como en los linderos laterales, con
cerramientos opacos hasta un maximo de un metro de altura y protecciones diafanas hasta dos con cincuenta (2,50)
metros de altura. O mediante soluciones difanas de doscientos cincuenta (250) centimetros de altura total. Cuando
por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas colindantes, o respecto a los espacios publicos,
deberan cumplirse las condiciones especificas previstas al efecto en el Art.6.84.

4.- Todas las medianeras tendran tratamiento de fachada

Nota: textos corregidos en verde
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OBJETIVO DE LA MODIFICACION.

El objeto de la presente Modificacién del Plan General es actualizar y desarrollar con més precision la regulacion del
uso de gasolineras (puntos de suministro de combustible o estaciones de servicio, conforme a la legislacion sectorial
especifica).

El uso de gasolinera o estacién de servicio se regula en el TITULO V, Regulacién de Usos, Capitulo VII, Transportes y
Comunicaciones, Seccion lll, Gasolineras y servicios auxiliares. Pag 38, de las Normas Urbanisticas del PGOU.
Art.5.45.

El citado articulo establece en los casos de Suelo Urbano o Suelo Urbanizable la discrecionalidad del ayuntamiento,
en relacion con la oportunidad o no de poder implantar este uso pormenorizado, en cualquiera de las Zonas de uso
definidas en la ordenacién pormenorizada.

Pero no se regulan las condiciones que puedan orientar esa decisién municipal. No es un uso caracteristico que se
defina especificamente en los planos de ordenacién pormenorizada, ni tampoco se regula este uso o tipologia en las
condiciones especificas que regulan las Zonas de Ordenanzas. No es un uso especifico o caracteristico de ninguna
zona de ordenanza. Y tampoco se regula como posible uso pormenorizado compatible, en ninguna de las zonas de

Ordenanza. EL uso de gasolinera no esta suficientemente requlado.

Se considera por tanto necesario desarrollar unos criterios técnicos como normativa adicional a incorporar a las
Normas Urbanisticas, que establezca criterios lo mas objetivos posibles para evaluar la compatibilidad urbanistica de
esta actividad, respecto a los usos pormenorizados, las tipologias, y la red viaria, definidas en el Plan General , en las
distintas situaciones del suelo urbano y el suelo urbanizable.

Por otro lado el uso de gasolineras y por tanto la actividad de estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina
y otros combustibles , se encuentra recogida en el Epigrafe 13.54 del Anexo | de la Ley 7/2007 GICA, y su s
modificaciones Decreto Ley 3/2015 de 3 de Marzo. Est4 sometida por tanto al procedimiento de Calificacion
Ambiental, debiendo aportarse Estudio de Calificacion, analizando los aspectos de incidencia ambiental y sectorial que
define el Reglamento de Calificacién Ambiental, con la documentacién prevista al efecto. En este procedimiento se
valorara la incidencia de la actividad , en funcién de su maquinaria e instalaciones y tipo de servicios , sobre aspectos
relativos , a emision de ruidos ,olores, emision de gases, vertidos liquidos, y posibles riesgos de la actividad, asi como
el control de los mismos con posibles medidas correctoras.

Ademas las estaciones de suministro de combustible, si se encuentran a una distancia inferior a 1.000 m de zonas
residenciales, (supuesto de implantacion en la mayoria de las Zonas de Ordenanza Residencial y también en muchos
casos de las Ordenanzas de Zona de tipologias productivas), precisa de documento de Valoracién de Impacto sobre
la Salud, debiéndose aportar Informe de Evaluacién de Impacto sobre la salud, conforme al decreto 169/2014 de 9 de
Diciembre. Este procedimiento puede suponer la validacién o no de laimplantacion de la actividad en funcién de las
consecuencias del nivel y proporcién de las posibles emisiones de gases que puedan ser nocivas para la salud de las
personas en entornos préoximos o inmediatos, que deberan valorarse especificamente en funcién de las medidas de
control o correctoras que se implanten.

Por todo lo expuesto, ante la necesidad de regular con criterios mas objetivos la implantacién de usos de gasolineras
en Suelo Urbano y Urbanizable, el Ayuntamiento de Mairena considera conveniente modificar y actualizar la
regulacion de la Normativa Urbanistica del PGOU.

Ademas se han observado en los afios de aplicacién de las Normas Urbanisticas del PGOU, algunas
indeterminaciones u omisiones en su redaccion y regulacion , que se considera conveniente reformar o mejorar, para
hacer mas coherente y eficaz su aplicacion para la consecucion de los objetivos de ordenacion urbanistica del PGOU ,
en laregulacion de las actividades y edificaciones sometidas a licencias.. Estos ajustes afectan a articulos concretos
que se desarrollan en su contenido en los apartados siguientes.

Con este motivo , se incorporan en el presente documento las modificaciones necesarias para adaptarse a lo
establecido en los Articulos 34 y 35 de la Ley General de Telecomunicaciones, conforme al Disposicién Transitoria
Novena de la citada Ley 9/2014 de 9 de Mayo. Estos cambios afectan a la redaccién de varios articulos, que hacen
referencia a la obligacién de obtencién de licencias, , la normativa aplicable a las obras de edificacién,, las limitaciones
para realizar despliegues aéreos en fachadas, , y su caracter de infraestructura basica de interés general .

Ademas se incorporan en el presente documento otras modificaciones de menor alcance sobre diversos Articulos de
la Normativa Urbanistica, que requieren mejoras o aclaraciones en su redaccion, a fin de hacer mas coherente la
aplicacion de las mismas, conforme a la experiencia acumulada en estos afios por el Servicio Técnico de Licencias.

A tal efecto ser& imprescindible proceder a la innovacién del PGOU, con el alcance y contenido que se desarrolla a
continuacion.

MODIFICACIONES A INTRODUCIR EN LA DOCUMENTACION ESCRITA DEL PLAN”.

3.1. EL USO DE GASOLINERA EN LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU.

La estructuracion o clasificacién de los distintos usos globales y pormenorizados que establece el Titulo V, define
como usos globales el Residencial, el Industrial, el Terciario, el de Equipamiento Comunitario , el de Parques y
Jardines Publicos, el de Servicios e Infraestructuras Urbanas, y el de Transporte y Comunicaciones. Las gasolineras
se incluyen como uso pormenorizado dentro de este Ultimo grupo de transporte y comunicaciones, junto con la red
viaria y los aparcamientos, vinculando esta actividad al servicio de la red viaria como suministro necesario para el
transporte de vehiculos, aunque el uso y dominio del suelo de esta actividad sea totalmente distinta al de la red viaria
publica, pues estas parcelas son de titularidad y uso privado, y tienen caracter lucrativo por su contenido comercial.

Existe por tanto una dificultad en la categorizacion o clasificacién del uso de gasolinera, por su doble concepto: como
servicio vinculado a la red viaria y el transporte, y como actividad comercial privada.

En las Normas Particulares de las Zonas de Ordenanza en Suelo Urbano se establecen las condiciones de uso para
cada Zona de Ordenanza. Se define el Uso caracteristico, (que en las distintas zonas es residencial, industrial, o
terciario), y también usos compatibles.

En todas las Zonas de Uso Caracteristico Residencial, se autorizan usos terciarios , de equipamiento publico y privado
y limitadamente los usos industriales. En todas las Zonas de Uso Caracteristico Industrial , se autorizan usos terciarios
, y de equipamiento publico. Y en las Zonas de Uso Caracteristico Terciario , se autorizan usos de equipamiento
publico y privado y limitadamente los usos industriales.

Pero en ninguna de las Ordenanzas del Suelo Urbano se menciona o especifica entre los usos compatibles del uso
pormenorizado de gasolinera, definida en el Capitulo de Transportes y Comunicaciones del Titulo V.

Es necesario fijar criterios de compatibilidad méas definidos y especificos para este uso singular.

3.2.. ESTBLECIMIENTO DE CRITERIOS TECNICOS COMPLEMENTARIOS A LAS NORMAS
URBANISTICAS, PARA LA IMPLANTACION DE GASOLINERAS.

Se considera por tanto necesario desarrollar unos criterios técnicos como normativa complementaria a las Normas
Urbanisticas, que establezca criterios lo méas objetivos posibles para evaluar la compatibilidad de esta actividad,
respecto a los usos pormenorizados, las tipologias, y la red viaria, definidas en el Plan General , en las distintas
situaciones del suelo urbano y el suelo urbanizable.


https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/hVTDce0APw+ylBe3vFA0mg==

104 opewll
JusA aq oinBas obipoD

UQIoBIYIBA od N
SaUOIoRAIBSJO

10d opeuwuq
:ugIoedyL3A 3Q 0inbas obipgd

ugIoedLUaA 8d KN
S2UOIDRAISSqO

:UQI9eIL

zayoues uobely uelweq uent
Auov4Agag |AMdY089a1AY
oiaredez zoun|y soje)d uenp
Zayoues uobely uelweq ueng

olaredez zoun sojjed ueng
=M823A+NNdNZ |IbYOAZTIEXA

“lersod//:sdiy
“leytod//:sdyy
TVHINTD OIdVLIHDIS 13 '0202/¥0/€T 19 epelqs|ad

IVHINTO OIYVY13-D3S 13 "0202/60/LT 19 epeIqe|dd
Id |9 Jod sjuswieuoisiroid opegoide ojuswndod -'VIONIOITIA

|d 18 Jod sjuaweAnuep opeqoide 0luaWNI0d -'VIDNIOITIA

uQIsas ua ous
UQISas ua oug

eulbed
opewliq
opewllq
opels3

opeuw.iq

euibed
opeuw.iH
opeis3

=M829A+NYdNZ IPYOAZTIGXA /op09 /SO 1AyRU I | JA /sd e | | IAasnd Ip

Augy4Agag |A+Mdy033a1AY /8p02 /SO 1AyRU J | JA /S8 e | | IAasnd Ip

8¢/eC
65:60:CT 0202/€0/20
2€:0T-2T 0202/€0/20
Y¥-T€:€T 0202/90/8T

eloy Aeysaq

8¢/eC
LT:8%:0T 0202/60/6¢
eloy A eysaq

Ayuntamiento de
¥ 2 Mairena del Aljarafe

21

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

No se considera necesario modificar la estructuracion de los usos globales y pormenorizados del Titulo V de las NU,
manteniendo el uso de gasolinera, como uso pormenorizado dentro del uso global de Transporte y Comunicaciones,
en sus dos posibles categorias: de surtidores puntos de suministro pequefios, (con un maximo de dos tipos de
combustibles en venta), y de estaciones de servicio o gasolineras mas grandes, (con méas de dos tipos de combustible
en venta).

El cambio fundamental se producirfa introduciendo este uso pormenorizado como uso compatible adicional a los
citados en las NU para los distintos tipos de ordenanza de las Zonas en Suelo Urbano, en funcién de su compatibilidad
tipolégica, y de uso, con los usos y tipologias caracteristicas de cada Zona de Ordenanza, y condicionando su
compatibilidad ademas , al cumplimiento de otros requisitos adicionales , en cuanto a su accesibilidad y capacidad de
maniobra interior de la parcela, para vehiculos ligeros y pesados a partir el soporte de la red viaria municipal existente
, y la propia capacidad interna de la parcela; y ademés respecto a la normativa sectorial de la actividad, en relacion
con posibles riesgos o molestias ambientales , sobre las fincas privadas vecinas.

Estos dos condicionantes adicionales se deberén desarrollar el primero mediante formulacion de un Estudio de Tréafico
y Movilidad especifico, que justifique esos aspectos, y en el segundo caso con la formulacién de Proyecto de
Actividades, que justifique el cumplimiento de la normativa sectorial correspondiente.

En el caso del suelo urbanizable la compatibilidad del uso pormenorizado de gasolinera debera establecerse
directamente por las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de desarrollo, que sustituyen en esos ambitos a las
Normas particulares de Zona en Suelo Urbano. En los supuestos de Planes Parciales ya redactados y que han
establecido las condiciones de ordenacién pormenorizada sin regular el uso de gasolinera, se podrén establecer
criterios de compatibilidad similares por tipologias del Plan Parcial (O Zonas de Ordenanza correspondientes a esas
tipologias),, a los aplicados a las mismas tipologias en las Ordenanzas de Zona del Suelo Urbano.

3.3. ESTABLECIMIENTO DE CRITERIOS DE REGULACION Y COMPATIBILIDAD DEL USO DE
GASOLINERA (PUNTOS DE SUMINISTRO Y ESTACIONES DE SERVICIO) EN LAS ZONAS DE SUELO
URBANO Y URBANIZABLE.

CRITERIOS GENERALES.

Definicién de criterios mas objetivos para implantacién de gasolineras en el entorno urbano, en base a dos conceptos:
incidencia de la gasolinera sobre el tréfico urbano y la red viaria a la que se vincula y conecta; y compatibilidad de la
tipologia, instalaciones, movilidad de vehiculos y edificaciones de la gasolinera con las parcelas privadas colindantes.
Ademas el cumplimiento especifico de la normativa sectorial, calificacién ambiental y actividades.

Evitar la calificacion prefigurada desde el planeamiento, de parcelas predestinadas o calificadas exclusivamente con
este uso pormenorizado. No se puede establecer una ordenacion rigida desde el planeamiento. Se debe dejar mas
libertad a las iniciativas de localizacién y oportunidad comercial de los interesados, aungue con un necesario control y
direccién de la administracion urbanistica. Tampoco se considera operativo regular una ordenanza de Zona solo para
la tipologia de gasolinera. Debe incorporarse como uso compatible alternativo al caracteristico en ciertas Zonas de
Ordenanza.

EL USO DE GASOLINERA ESTA SUFICENTEMENTE DEFINIDO EN LA CLASIFICACION DE USOS DEL PGOU.
DESARROLLO DE SU IMPLANTACION COMO USO COMPATIBLE.

Se puede intentar definir con més precision el uso de gasolinera en la clasificaciéon de los Usos Globales y sus
correspondientes usos pormenorizados del Titulo V de la Normativa. (en parte es servicio vinculado al espacio
publico y la red viaria, en parte es uso comercial de venta de un producto). Parece suficiente mantener el uso de
gasolinera en su estructuracion actual del Titulo V de las UN, como uso Global de Transportes y Comunicaciones, y
dentro de este grupo tiene ya su definicién como uso pormenorizado especifico “Gasolineras”, que efectivamente
tiene el caracter de uso lucrativo privado. No debe en ningln caso valorarse como parte del sistema viario y de
aparcamientos, (los otros usos pormenorizados de este uso global), que son de dominio y uso publico, y por tanto en

la ordenacién urbanistica del PGOU, tienen consideracién de sistemas generales o locales publicos. Al estar definido
este uso pormenorizado en la regulacién Normativa del PGOU, lo que procede es definir criterios complementarios y
objetivos, para permitir su autorizacion , o0 no, como uso compatible en las distintas Zonas de Ordenanza en Suelo
Urbano

ZONAS DE ORDENANZA EN QUE SE CONSIDERA USO COMPATIBLE EL USO DE GASOLINERA

Se deben concretar por cuestiones de compatibilidad tipolégica, superficie minima de parcela, retranqueos a linderos,
ocupacion, alturas, etc,.cuales de las Zonas de Ordenanza actuales, pueden albergar gasolineras como usos
compatibles, sin generar conflicto con las parcelas colindantes de esa tipologia. También adicionalmente se deben
valorar las afecciones de estos usos sobre la red viaria y la movilidad, estableciendo condiciones adicionales en este
sentido. Pero ademas hay que valorar otro criterio fundamental, que es el de las posibles molestias o riesgos que
puede generar la actividad desde el punto de vista ambiental y de la salud, sobre todo y fundamentalmente por el
riesgo que pueden suponer las emisiones de gases sobre la salud de las personas, y por tanto resulta aconsejable
como criterio general el limitar el uso de gasolineras en las zonas de ordenanza de tipologia o uso caracteristico
residencial.

Como consecuencia de las valoraciones expuestas se Modifica la Regulacién de Usos Compatibles en las Zonas de
Ordenanza siguientes para que se incorpore el uso de gasolinera con ciertas limitaciones en cuanto a superficie de
parcela y accesibilidad a la red viaria, estando sometidos esos usos adicionalmente a los procedimientos de
Calificacién Ambiental y de Valoracién de Impacto sobre la Salud:

ORDENANZA 8 INDUSTRIAL

ORDENANZA 9 TERCIARIO INTENSIVO

ORDENANZA 10 TERCIARIO EXTENSIVO

ORDENANZA 12 EQUIPAMIENTO PRIVADO

No se modifican el resto de Ordenazas de Zona en las que el uso caracteristico es el residencial , que se considera en
base a los criterios expuestos como incompatible.

CAMBIOS EN LA REGULACION NORMATIVA RELATIVOS A LA APLICACION D ELA LEGISLACION SECTORIAL
DE TELECOMUNICACIONES.,.

Se incorporan en el presente documento las modificaciones necesarias para adaptarse a lo establecido en los
Articulos 34 y 35 de la Ley General de Telecomunicaciones, conforme al Disposicién Transitoria Novena de la citada
Ley 9/2014 de 9 de Mayo. Estos cambios afectan a la redaccién de varios articulos, que hacen referencia a la
obligacion de obtencién de licencias, , la normativa aplicable a las obras de edificacion,, las limitaciones para realizar
despliegues aéreos en fachadas, , y su caracter de infraestructura basica de interés general .

OTRAS MODIFICACIONES A INTRODUCIR EN LA DOCUMENTACION ESCRITA DEL PLAN .

Ademas se incorporan en el presente documento otras modificaciones de menor alcance sobre diversos Articulos de
la Normativa Urbanistica, que requieren mejoras o aclaraciones en su redaccion, a fin de hacer méas coherente la
aplicacion de las mismas, conforme a la experiencia acumulada en estos afios por el Servicio Técnico de Licencias.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

Su temdtica es variada, relativa a aspectos como cerramientos de parcela en fachadas, consideracion del zaguan en
vivienda bifamiliar, eliminacion de la condicién de parcelacién de fondo minimo en parcelas del centro histérico y
ensanche, condiciones de ventilacién de locales remitiendo a sus condiciones sectoriales, condiciones de
aprovechamiento y ocupacion en parcelas de gran superficie en Centro Histérico y Ensanche Tradicional, y reservas
de dotacién de aparcamiento. etc. todo ello, con objeto de regular de forma mas ajustada y proporcional , las
exigencias de los distintos parametros de los distintos articulos, manteniendo los criterios y objetivos generales de
ordenacién del Plan, de forma coherente con el objetivo de facilitar el desarrollo ordenado y controlado de las
iniciativas privadas.

Estas modificaciones tienen consideraciéon de ajustes o aclaraciones de conceptos, para evitar dudas o
interpretaciones divergentes , y no suponen cambios de criterio o concepto general de las determinaciones del Plan
General, y por supuesto no afectan a los parametros de Ordenacion Estructural del Plan

RESULTADO DEL TRAMITE DE EXPOSICION PUBLICA Y PARTICIPACION CIUDADANA .

Tras la Aprobacion Inicial de la Modificacion Once del PGOU, y tras el anuncio en BOP de 5 de Noviembre de 2019
del periodo de Informacién Publica Y Alegaciones , se han presentado dos alegaciones de particulares que se
informan en el Anexo final de este documento.

El contenido fundamental de dichas alegaciones en relacién con la nueva regulacién propuesta por el Ayuntamiento
para el uso de gasolineras es desestimado sin producir cambios resefiables en la redaccién del articulado de la
Normativa que contenia el documento de Aprobacion Inicial

Aunque como consecuencia de una de estas alegaciones que si se acepta se introduce un cambio en la regulacién
normativa de los criterios de ocupacién y en consecuencia de edificabilidad neta sobre las parcelas de grandes
dimensiones (superiores a 400 m2) en las Ordenanzas de Zona de “Centro Histérico” y “Ensanche Tradicional”, que
fue objeto de una anterior correccién de redacciéon en la Modificacién Sexta del PGOU.

El objetivo fundamental de la Modificacién Sexta era facilitar la implantacién de viviendas plurifamiliares incluyendo
viviendas interiores, sobre las parcelas de grandes dimensiones o con fondos interiores de gran superficie y de escasa
presencia de fachada , a fin de evitar la anterior regulacién , que solo posibilitaba la vivienda unifamiliar o bifamiliar, 1o
que generaba la incoherencia de tener parcelas muy grandes con una edificabilidad muy alta y absolutamente
excesiva para aplicarla solo a una o dos viviendas. Si la parcela en cuestion tuviera oportunidad de segregacion por
tener la longitud de fachada necesaria, no habia incoherencia entre los pardmetros de nimero de
viviendas/parcela/edificabilidad, pero si la parcela era muy profunda o con un gran corral interior entre medianeras y
con poco frente de fachada , esa segregacion parcelaria no era posible. Por ello se realiz6 el cambio de regulacion de
la Modificacién Sexta.

Pero se detecta que esta nueva regulacion genera la indeterminacion sobre el derecho de edificabilidad, en funcion
de una decision opcional del propietario de la finca, que es la de segregar o no segregar, lo que genera atribuciones
de edificabilidades diferentes y variables, en funcién de que la parcela de superficie mayor de 400 m2 , se mantenga
como parcela Unica o que sea segregada , lo cual genera indeterminacién del planeamiento sobre un derecho
fundamental , que debe estar regulado de forma mas cerrada y fija , sin que dependa de la voluntad del particular.

El objetivo de la reduccién de la ocupacion propuesto en la Modificacién Sexta era garantizar con menor ocupacion la
facilidad para incorporar patios vivideros de dimensiones adecuadas para implantar viviendas interiores en los casos
citados de parcelas con gran superficie interior y escaso frente de fachada. Pero no es necesario en los casos de
parcelas grandes con gran proporcién de fachada o en los casos de esquinas.

Por todo ello se ha considerado que se debe valorar la oportunidad de corregir la indeterminacién expuesta sobre los

criterios de ocupacion y edificabilidad que se generan al aplicar pardmetros distintos en funcién del tamafio superficial
de las parcelas , de manera , que se vuelve a aplicar el criterio de ocupacioén uniforme , con la redaccion original del
PGOU anterior a la Modificacion Sexta, aunque se mantiene la redaccion relativa a la posibilidad de implantar el uso
de vivienda plurifamiliar en parcelas de superficies superiores a 400 m2 , definiendo el concepto de densidad neta de
viviendas por parcela, en relacién a la superficie de la parcela (y no de la edificabilidad resultante).

No existe alteracion sustancial de los parametros de ordenacién estructural , sino modificaciones de los parametros de
ordenacién pormenorizada.

Mairena del Aljarafe, Marzo de 2020

s

Fdo: Juan Carlos Mufioz Zapatero
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INFORME DE ALEGACIONES:

Tras la Aprobacion Inicial de la Modificacién Once del PGOU, y tras el anuncio en BOP de 5 de Noviembre de 2019
del periodo de Informacién Publica Y Alegaciones , se han presentado dos alegaciones de particulares que se
informan a continuacion.

Alegacion 1, formulada por D. Guillermo Alcala Besga, en representacion de ECONOMICA DE GASOLINERAS
SL, RASIR SL, Y SPAIN GRUPO ASTRONG COSTA DEL SOL SL. Reg. ENTRADA N° 19088.

El alegante dentro de su actividad comercial explotando estaciones de servicio , compro en su momento una parcela
en Mairena del Aljarafe sobre la que desarrollo proyecto de gasolinera solicitando en su momento licencia urbanistica
al Ayuntamiento , considerando que este uso era compatible en la parcela conforme al planeamiento urbanistico de
aplicacion en ese momento (principio de 2018), y en base a esta situacion de conformidad con el planeamiento fue
generando una serie de gastos asociados al desarrollo del Proyecto , (honorarios profesionales, , tributos, etc).
ademas del correspondiente a la compra de la parcela

Con posterioridad el Ayuntamiento, acuerda la formulacién de la presente Innovacion del PGOU, que regula el uso de
gasolineras en suelo urbano , con un criterio mas restrictivo sobre las Zonas de Ordenanza de Uso caracteristico
Residencial , respecto a la situacion del planeamiento anterior que es objeto de modificacion.

Por lo expuesto el alegante manifiesta su disconformidad con el contenido de la presente Innovacion , manifestando el
perjuicio econémico ocasionado por la decisién municipal como consecuencia de la inutilidad de los gastos
generados en proyectos y otros tributos. Ademas consideran que se produce un lucro cesante , por cuanto la parcela
adquirida no podra destinarse al fin previsto , ademas de otros costes financieros que les perjudican. Y en
consecuencia manifiestan que se reservan las acciones legales que correspondan para obtener las pertinentes
compensaciones de los gastos citados , que les correspondan en Derecho

Informe de contestacion.

La presente Innovacion del Plan General , se formula por la iniciativa de todos los grupos politicos que conforman el
Ayuntamiento ,y se acuerda la formulacién de la presente Innovacién del PGOU, para que dentro de su contenido
especifico , regule el uso de gasolineras en suelo urbano , en las distintas Zonas de Ordenanza , que en la redaccion
originaria del Plan , no estaba suficientemente regulado. El criterio definido por la corporacién es un criterio restrictivo
a este tipo de usos sobre las Zonas de Ordenanza de Uso caracteristico Residencial , respecto a la situacion del
planeamiento anterior, (No se autoriza el uso de gasolineras en las Zonas de Uso Residencial , a fin de garantizar la
mayor proteccién sobre los posibles impactos sobre la salud de los ciudadanos), y si se autoriza su compatibilidad en
las Zonas de Ordenanza de usos y tipologias caracteristicos Industriales o Terciarios.

El ayuntamiento tiene la legitimidad para formular esta Innovacion dentro de sus competencias y responsabilidades
respecto a la ordenacion urbanistica del territorio municipal , y por tanto se considera que no se puede poner objecién
a esta nueva regulacion, que esta a su vez justificada por la necesidad objetiva de concretar con mayor precision su
regulacion, insuficientemente desarrollada en el documento del PGOU , y en este sentid no se puede aceptar la
propuesta inducida en la alegacién de que no se proceda a la Aprobacién Definitiva de la misma.

La no aceptacion de la alegacion, no supone manifestacion de parte del Ayuntamiento de las reclamaciones que
pueda formular el alegante en el futuro, como consecuencia del cambio de regulacién producido por el Ayuntamiento
que se produce cuando se ha iniciado el desarrollo de un Proyecto, que debe quedar paralizado en consecuencia.

Mairena del Aljarafe, Diciembre de 2019

A -

Fdo: Juan Carlos Mufioz Zapatero
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Ayuntamiento de
¥ 2 Mairena del Aljarafe

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA — MODIFICACION ONCE

Alegacion 2, formulada por D. Rafael Morillas Guerra, DNI 28695557K. Reg. ENTRADA N° 2387.

El alegante es propietario de una parcela en Mairena del Aljarafe, sobre la que inicio el desarrollo de un proyecto de
gasolinera solicitando en su momento Informe urbanistico al Ayuntamiento, considerando que este uso era compatible
en la parcela conforme al planeamiento urbanistico de aplicacién en ese momento (principio de 2018), y en base a
esta situacion de conformidad con el planeamiento fue generando una serie de gastos asociados al desarrollo del
Proyecto , (honorarios profesionales, , tributos, etc). ademéas dela demora temporal que no ha generado beneficio
alguno sino gastos indtiles. Ademéas manifiesta la circunstancia de la existencia de un contrato con otra empresa
Kuwait Petroleum Espafia SA para la instalacion y explotacién del punto de suministro por un periodo de 20 afios
correspondiente a la compra de la parcela

Con posterioridad el Ayuntamiento, acuerda la formulacién de la presente Innovacion del PGOU, que regula el uso de
gasolineras en suelo urbano , con un criterio mas restrictivo sobre las Zonas de Ordenanza de Uso caracteristico
Residencial , respecto a la situacién del planeamiento anterior que es objeto de modificacién, justificandose en los
posibles riesgos ambientales y sobre la salud de los residentes vecinos, que puede generar este tipo de instalaciones .
El alegante manifiesta que no queda acreditado por el Ayuntamiento la necesidad de la Modificacién Undécima, por
considerar acreditado en la Memoria de Implantacién de la unidad de suministro proyectada, que no existen
afecciones ambientales y sobre la salud.

En consecuencia solicita, que se permita la instalacién del punto de suministro que actualmente se esta tramitando,
conforme a lo establecido en la Normativa vigente , y que esta Modificacién en su trdmite de Aprobacion Inicial , no
afecte al proyecto de referencia con carécter retroactivo

Por lo expuesto el alegante manifiesta su disconformidad con el contenido de la presente Innovacién , manifestando el
perjuicio econémico ocasionado por la decision municipal como consecuencia de la inutilidad de los gastos
generados en proyectos y otros tributos. Y en consecuencia manifiesta que se reserva las acciones legales que
correspondan para obtener las pertinentes compensaciones de los gastos citados , que les correspondan en
Derecho.

En segundo término el alegante manifiesta los inconvenientes y perjuicios detectados como consecuencia de las
indeterminaciones que se producen respeto a los criterios de ocupacién de la parcela introducidos en la Modificacion
Sexta del PGOU, respecto a su redaccion original en la Ordenanza de Ensanche Tradicional, que considera deberia
revisarse conforme las consideraciones siguientes:

Se considera que deberia modificar el criterio de aplicacién de la ocupacién para parcelas de medianas o grandes
superficies , manteniendo un Gnico criterio uniforme como el de las parcelas de menos de 400 m2, (ocupacion del
100% en la primera crujia paralela a 5 m de fachada y de 65% en el resto), a fin de que el derecho de edificabilidad de
las parcelas sea el mismo en todos los casos , y que no dependa de la mayor o menor superficie de las parcelas.
Pues se da el caso de que en el supuesto de que en una parcela mediana o grande se pueda segregar a criterio del
propietario en parcelas menores , esta decision particular y discrecional pueda genera una modificacién y aumento del
derecho de edificabilidad, que no deberia ser variable. Esta circunstancia genera confusion.

También en la Modificacién Sexta se produjo otra modificacién que genera indeterminacion respecto a la posibilidad
de ocupacion en planta baja al 1005 , que se restringe solo a las parcelas de menos de 400 m2 , pero que por el
mismo motivo anterior , genera indeterminacion en los derechos de edificacion, en el supuesto de que la parcela sea
segregada en parcelas menores, que si podrian aplicar esta situaciéon prevista en la Ordenanza , para usos
fundamentalmente comerciales, que no requieren de patios de luces o vivideros, indistintamente de sila parcela es de
mas o de menos de 400 m2.

En ambos casos solicita que se vuelva a modificar la redaccion de estos articulos volviendo a la redaccion original del
PGOU anterior a la Modificacion Sexta.

Informe de contestacion.

La presente Innovacion del Plan General , se formula por la iniciativa de todos los grupos politicos que conforman el
Ayuntamiento ,y se acuerda la formulacién de la presente Innovacién del PGOU, para que dentro de su contenido
especifico , regule el uso de gasolineras en suelo urbano , en las distintas Zonas de Ordenanza , que en la redaccion
originaria del Plan , no estaba suficientemente regulado. El criterio definido por la corporacién es un criterio restrictivo
a este tipo de usos sobre las Zonas de Ordenanza de Uso caracteristico Residencial , respecto a la situacién del
planeamiento anterior, (No se autoriza el uso de gasolineras en las Zonas de Uso Residencial , a fin de garantizar la
mayor proteccion sobre los posibles impactos sobre la salud de los ciudadanos), y si se autoriza su compatibilidad en
las Zonas de Ordenanza de usos y tipologias caracteristicos Industriales o Terciarios.

El ayuntamiento tiene la legitimidad para formular esta Innovacién dentro de sus competencias y responsabilidades
respecto a la ordenacién urbanistica del territorio municipal , y por tanto se considera que no se puede poner objecion
a esta nueva regulacion, que esta a su vez justificada por la necesidad objetiva de concretar con mayor precision su
regulacion, insuficientemente desarrollada en el documento del PGOU , y en este sentid no se puede aceptar la
propuesta inducida en la alegacion de que no se proceda a la Aprobacién Definitiva de la misma.

Tampoco se puede aceptar la alegacion en el sentido de que no se aplique esta nueva regulacion de la presente
Modificacion, al expediente de nueva estacién de servicio en tramitacién por el alegante, por cuanto en el momento de
la Aprobacién Inicial del documento de planeamiento se aplica la suspensién de licencias sobre los &mbitos afectados
por la nueva normativa , con lo que no se puede seguir dando tramite al expediente.

La no aceptacion de la alegacién, no supone manifestacion de parte del Ayuntamiento de las reclamaciones que
pueda formular el alegante en el futuro , como consecuencia del cambio de regulacién producido por el Ayuntamiento
que se produce cuando se ha iniciado el desarrollo de un Proyecto , que debe quedar paralizado en consecuencia.

Respecto a la segunda solicitud manifestada en la alegacion relativa a los cambios de regulacién en la Ordenanza de
Ensanche Tradicional, si se considera que se debe valorar la indeterminacién que manifiesta el alegante, sobre la
definicién del parametro principal del derecho de propiedad de los titulares de parcelas , que es la edificabilidad. Pues
no queda nitdamente fijado este derecho , en las parcelas de mas de 400 m2, dependiendo de que el titular
mantenga la unidad de la parcela, o decida su segregacion legitimada por la propia ordenanza, obteniendo resultados
de ocupacién y en consecuencia de edificabilidad bastante diferentes en uno u otro caso.

El objetivo fundamental de la Modificacion Sexta era facilitar la implantacioén de viviendas plurifamiliares incluyendo
viviendas interiores, sobre las parcelas de grandes dimensiones o con fondos interiores de gran superficie y de escasa
presencia de fachada , a fin de evitar la anterior regulacién , que solo posibilitaba la vivienda unifamiliar o bifamiliar, lo
que generaba la incoherencia de tener parcelas muy grandes con una edificabilidad muy alta y absolutamente
excesiva para aplicarla solo a una o dos viviendas. Si la parcela en cuestion tuviera oportunidad de segregacion por
tener la longitud de fachada necesaria, no habia incoherencia entre los pardmetros de numero de
viviendas/parcela/edificabilidad, pero si la parcela era muy profunda o con un gran corral interior entre medianeras y
con poco frente de fachada , esa segregacion parcelaria no era posible. Por ello se realizé el cambio de regulacion de
la Modificacion Sexta.

Pero efectivamente esta nueva regulacion genera la indeterminacion sobre el derecho de edificabilidad, en funcién de
una decisién opcional del propietario de la finca, que es la de segregar o no segregar, lo que genera atribuciones de
edificabilidades diferentes y variables. Por ejemplo , en una parcela de mediana o gran superficie en situacién de
esquina, la posibilidad de generar la varias nuevas parcelas de menos de 400 m2 genera pardmetros de edificabilidad
y ocupacion , que pueden suponer una variacion de casi un 50 % mas que el resultado de aplicar la edificabilidad y
ocupacién méaxima permitida por la Modificacién Sexta en parcelas de més de 400 m2. El objetivo de la reduccion de
la ocupacion propuesto en la Modificacién Sexta era garantizar con menor ocupacion la facilidad para incorporar
patios vivideros de dimensiones adecuadas para implantar viviendas interiores en los casos citados de parcelas con
gran superficie interior y escaso frente de fachada. Pero no es necesario en el otro caso de esquinas expuesto.
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