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CAPITULO | NATURALEZA ALCANCE Y VIGENCIA DEL PLAN

Articulo 1.1. Naturaleza y Ambito

El Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Mairena del Aljarafe es el instrumento de ordenacién urbanistica integral
de la totalidad del territorio municipal y viene a sustituir a Las Normas Subsidiarias que regulaban los usos del suelo y la
edificacion hasta el presente. De conformidad con la legislacién urbanistica vigente define los elementos basicos de la
estructura general del territorio y clasifica el suelo estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y tipo
del mismo.

Articulo 1.2. Marco Legislativo

El Plan General se formula de acuerdo con la Ley 1/1.997 de 18 de Junio de la Junta de Andalucia, mediante la cual se
mantiene en vigor el TRLS de 26 de Junio de 1.992. Asi, las referencias normativas de las presentes Normas Urbanisticas
hacen referencia al articulado del citado TRLS de 1.992 y los Reglamentos vigentes (Disposicion Transitoria Tercera Ley
6/1.998 de 13 de Abril).

Es de aplicacién la Ley 6/1.998 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones en las determinaciones concernientes
al Régimen Urbanistico de las distintas categorias de suelo, en cuanto a la cesién de suelo en que se deba materializar el
porcentaje de aprovechamiento correspondiente a la Administracion, asi como el Régimen de Valoracion del Suelo
(Disposicion Transitoria cuarta Ley 6/1.998 de 13 de Abril).

Articulo 1.3. Efectos

La aprobacién del Plan General le confiere los siguientes efectos:

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

b) Ejecutoriedad: lo que implica, por una parte, facultad para emprender la realizacién de los proyectos y obras que en el Plan
esta previstos, la declaracion de la utilidad publica de los mismos y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
correspondientes a los fines de expropiacion, de imposicion de servidumbres y, en general, la habilitacion para el ejercicio
por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la Ley en lo que sea necesario para el cumplimiento cabal de sus
determinaciones.

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

Articulo 1.4. Vigencia

1.- El Plan General entrara en vigor el mismo dia de su publicacion, tras su acuerdo de aprobacién definitiva, en el Boletin
Oficial de la Provincia; su vigencia sera indefinida sin perjuicio de sus eventuales modificaciones o revisiones.

2.- El Plan General sustituye plenamente a las Normas Subsidiarias aprobadas por resolucion de la C.P.U. de Sevilla de
Fecha 27 de Junio de 1.985, las cuales quedan derogadas a la entrada en vigor del presente, salvo los efectos de
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transitoriedad expresamente previstos en estas Normas.

3.- El régimen urbanistico transitorio, que afecta a determinados suelos con Planes Parciales aprobados en desarrollo de las
anteriores Normas, se establece atendiendo al grado de ejecucién del planeamiento y de compatibilidad entre sus
determinaciones y las del presente Plan General.

Articulo 1.5. Revisién del Plan General

1.- Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal minimo a que se refiere el conjunto de las previsiones del Plan
General es de ocho (8) afios, a contar desde la publicacion del mismo. Transcurrido este plazo el Ayuntamiento, en funcion
del grado de realizacion de sus previsiones, verificara la oportunidad de proceder a revisar el Plan General.

2.- También debera verificar la oportunidad de revisar el Plan General ain antes del transcurso de ocho (8) afios, si se
produjera alguna de las circunstancias siguientes:

a) Si se aprueba un Plan de Ordenacién de ambito supramunicipal que comprenda el término de Mairena del Aljarafe y que
asi lo disponga o lo haga necesario.

b) Si las previsiones de los niveles de dotacién urbanistica exigieren una mayor superficie de suelo destinado a equipamientos
publicos pertenecientes a sistemas generales, sea por la propia evolucion demografica, sea como consecuencia de la entrada
en vigor de disposiciones de rango superior que asi lo determinen.

c) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren la hipétesis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de poblacion, o
mercado de la vivienda, de forma que obliguen a modificar los criterios generales de la ordenacion expresados en la Memoria
y en el Programa de Actuacién.

d) Cuando otras circunstancias de analoga naturaleza e importancia lo justifiquen, por afectar a los criterios determinantes
de la estructura general y organica del territorio, o de la clasificacion del suelo, y asi lo acuerde motivadamente el Pleno del
Ayuntamiento.

e) Cuando la Corporacion Municipal cambie de modo sustancial de criterio en relacion con la politica que inspira el Plan
General.

3.- Es revision del Plan General la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o
de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicion de otras circunstancias
que incidan sustancialmente sobre la ordenacion contenida en el Plan.

4.- A los efectos sefialados en el apartado anterior, se entendera que se adopta un modelo territorial distinto cuando las
alteraciones del planeamiento vigente supongan la modificacioén generalizada de la funcionalidad de la estructura general
viaria, o de la localizacion de los Sistemas Generales de Espacios Libres, o de la localizacion de usos globales del suelo.

Articulo 1.6. Revision del Programa de Actuacion

El Programa de Actuacion del Plan General podra ser revisado transcurrido cuatro (4) afios desde su entrada en vigor y, en
cualquier caso, en el momento en que se produzca alguna de las circunstancias siguientes:

a) Cuando el Ayuntamiento u otros organismos publicos necesiten iniciar obras, inversion o acciones no contempladas en
el Programa, en forma y cuantia que impidan o alteren sustancialmente el cumplimiento de las previsiones de éste, ya sea
en su conjunto o en lo referente a sectores determinados de inversion.
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b) Cuando la inversién comprometida por el Ayuntamiento u otros organismos publicos sea un cincuenta por ciento (50%)
superior o inferior, en la media de cuatro (4) afios consecutivos, a las previsiones establecidas en el Estudio Econémico y
Financiero.

Articulo 1.7. Modificaciones del Plan General

1.- Se entiende por modificacion del Plan General toda alteracién o adicién de sus documentos o determinaciones, que no
constituya supuesto de revision, y, en general, las que puedan aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globalidad del Plan
por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general y organica del territorio o a la clasificacion del suelo.

2.- No se consideraran modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concreciéon que la Ley y el propio Plan General reservan al
planeamiento de desarrollo, segun lo especificado en estas Normas para cada clase de suelo.

b) Los meros reajusten puntuales y de escasa entidad, que la ejecucion del planeamiento requiera justificadamente en la
delimitacion de las unidades de actuacion, siempre que no supongan reduccion de las superficies destinadas a sistemas
generales o a espacios libres publicos de otra clase.

c) La aprobacion, en su caso, de Normas Complementarias para el desarrollo o aclaracién de aspectos determinados del
Plan, estén o no previstas en estas Normas.

3.- Toda modificacién se producira con el grado de definicion documental correspondiente al planeamiento general.
Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacion debera estar justificada mediante un estudio de su
incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en el Plan General, asi como sobre la posibilidad de proceder
a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO Il CONTENIDO E INTERPRETACION DEL PLAN

Articulo 1.8. Contenido y Valor Relativo de la Documentacion del Plan General

1.- El alcance normativo del Plan General es el comprendido en los documentos que seguidamente se citan y que, a dicho
efecto, lo integran. En caso de discordancia o imprecision de contenido de los diversos documentos, se tendran en cuenta
los siguientes criterios:

a) La Memoria Justificativa recoge las conclusiones del analisis urbanistico del término municipal y expresa y justifica los
criterios para la adopcion de las determinaciones que establece el Plan. Es el instrumento basico para la interpretacion global
del Plan y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre documentos o entre distintas determinaciones.

b) Las Normas Urbanisticas constituyen los documentos normativos del Plan con aplicacién general a todo ambito territorial
o especifica a cada clase y tipo de suelo en que el Plan divide el término municipal. Prevalecen sobre los restantes
documentos del Plan para todo lo que en ellas se regula sobre desarrollo, gestién y ejecucién del planeamiento y en cuanto
a los aprovechamientos y régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo.

c) El Programa de Actuacion y Estudio Econémico-Financiero. El primero, expresa las previsiones para la efectiva realizacion
en el tiempo de las determinaciones del plan, para lo cual se programan en dos periodos de cuatro afios las relativas al suelo
clasificado como urbanizable y el suelo destinado a sistemas generales, y la jerarquia temporal de actuaciones de
urbanizacion o reforma interior en el suelo urbano. El Estudio Econémico-Financiero evalia el coste econémico de la
ejecucion de las determinaciones de la ordenacion que el Plan establece y su correlacion con los recursos publicos y privados
disponibles a tal efecto.

d) Los Planos de Ordenacién, en los que se expresan graficamente las determinaciones normativas del Plan, distribuidos
en, los siguientes planos:

Plano de Clasificacion del Suelo: Escala 1/5.000.

Plano de Estructura Urbana y Sistemas Generales y Usos Globales. Escala 1/5.000
Planos de Calificacién del Suelo. Zonas y Sistemas: Escala 1/2.000

Planos de Régimen y Gestién de Suelo: Escala 1/2.000

Plano de Estructura del Territorio (no vinculante)

Planos de Equipamientos e Infraestructuras: Escala 1/5.000

Planos de Afecciones sectoriales y proteccion del Patrimonio: Escala 1/5.000

Planos de Calificacién del Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable: Escala 1/5.000

2.- Asimismo, a efectos informativos el Plan consta de Memoria y Planos de Informacion Urbanistica.
3.- En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara primacia al texto sobre el dibujo y en las

discrepancias entre documentos graficos tendra primacia el de mayor escala sobre el de menor, salvo que del texto se
desprendiera una interpretacion en sentido contrario.

Articulo 1.9. Interpretacion del Plan

1.- La interpretacion del Plan corresponde al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe en el ejercicio de sus competencias
urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia, con arreglo a las Leyes vigentes, y de las
funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

2.- No obstante si en la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en el articulo anterior subsistiere imprecisiéon en
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las determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mas favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejor conservacion del patrimonio
protegido, al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, a la menor transformacion de los usos
y actividades tradicionales existentes, y al interés general de la colectividad.

CAPITULO lll_ PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO E INFORMACION URBANISTICA.

Articulo 1.10. Consulta Directa

Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente la documentacion integrante del Plan General y de
los instrumentos de desarrollo del mismo, en los lugares y con las condiciones de funcionamiento del servicio fijadas al efecto.
El personal encargado, prestara auxilio a los consultantes para la localizacién de los particulares documentales de su interés.
Se facilitara al publico la obtencion de copias de los documentos del planeamiento vigente, en los plazos, y en su caso, con
el costo que se establezcan al efecto.

Articulo 1.11. Consultas Técnicas

Los servicios municipales competentes, podran ser consultados previamente a la solicitud de Licencias mediante
anteproyectos o croquis suficientes sobre aspectos controvertidos o alternativos de las Ordenanzas Reguladoras. Estas
consultas, que podran evacuarse verbalmente, son de efectos meramente orientativos y en ninglin caso vinculantes salvo
en aquellos supuestos en que constituyan tramite preceptivo en el procedimiento de obtencion de licencias.

Articulo 1.12. Informes Urbanisticos

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca, poligono o sector, el cual
debera emitirse en el plazo de un (1) mes por el érgano o servicio municipal determinado al efecto. La solicitud de informe
debera acompanfar plano del Plan General, o bien la denominacion oficial precisa del poligono o sector objeto de la consulta.
Los servicios municipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacion o antecedentes de la consulta
fuesen precisos.
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TITULO 2. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
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CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 2.1. Organos Actuantes

1.- El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucién del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Mairena de Aljarafe
sin perjuicio de la participacién de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las presentes Normas
Urbanisticas.

2.- Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones a los organismos de la Administracién Central, Autonémica y
Provincial, correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la
cooperacioén con el Ayuntamiento para el mejor logro de los objetivos que El Plan persigue.

Articulo 2.2. Desarrollo Temporal de las Actuaciones de Desarrollo y Ejecucion del Plan General

1.- Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General deberan sujetarse al
orden de prioridad y plazos sefialados en el Programa de Actuacion.

2.- El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al Ayuntamiento de Mairena, en funcién de
consideraciones de interés urbanistico y previa declaracion formal de incumplimiento con el tramite que legalmente
corresponda, para formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la delimitacién de los ambitos
de actuacion de que se trate, fijar o sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y expropiar, en su caso, los terrenos que
fueren precisos.

Articulo 2.3. Instrumentos de Actuacién Urbanistica

Para la realizacion del Plan General y con arreglo a lo establecido en la legislacion urbanistica, se procedera mediante los
siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion: aquellos cuya finalidad es desarrollar o complementar las determinaciones de los planes
jerarquicamente superiores.

b) Instrumentos de gestién: aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados de la
ordenacién urbanistica.

c) Instrumentos de ejecucion: aquellos cuya finalidad es la ejecuciéon material de las determinaciones del Plan General o de
sus instrumentos de desarrollo.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO Il INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Articulo 2.4. Planes Parciales

1.- El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecién de la ordenacién urbanistica que culmina el sistema de
planeamiento en el suelo urbanizable y da comienzo a la fase posterior para la ejecucion de la urbanizacion.

2.- Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales correspondientes a sectores unitarios de
suelo urbanizable delimitados por el Plan General, sefialando su ordenacién detallada y completa, con sujecion a lo
establecido para cada uno de ellos por el Plan General, de modo que sea posible su ejecuciéon mediante los sistemas de
actuacion y proyectos de urbanizacion que procedan.

3.- Los Planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas en las fichas correspondientes. La
ordenacién dada a sus respectivos ambitos, en el Plano de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas, tiene caracter orientativo,
a excepcion de aquellos elementos para lo que se exprese lo contrario, debiendo en todo caso respetarse las
determinaciones que afectan a la estructura general del territorio, a los aprovechamientos, a la asignacion de usos globales,
y a las reservas de equipamiento.

4.- Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se sefialan en el articulo 83 de la Ley
del Suelo TR, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en estas Normas, en especial los aspectos que se
sefialan especificamente para cada uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento. Sus
determinaciones se contendran en los documentos previstos en los articulos 57 a 63 del Reglamento de Planeamiento con
las precisiones y complementos siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacidn, junto a los extremos sefialados en el articulo 58 del Reglamento del
Planeamiento, se precisaran justificadamente los siguientes:

« Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.

« Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el Plan General.

« Criterios para la asignacién pormenorizada de los usos.

» Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito territorial del Plan a efectos de su gestion urbanistica,
haciendo patente que son susceptibles, por sus dimensiones y caracteristicas, tanto asumir las cesiones derivadas de las
exigencias del Plan, como el realizar una distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivadas de su ejecucion, y

justificando, técnica y econdmicamente, la autonomia de la actuacion.

+ Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento comunitario en funcién de las necesidades de la poblacion
y actividades previstas en el territorio ordenado, asi como su integracion con los sistemas generales.

» Razones por las que se destinan a uso publico y privado los diferentes terrenos estableciendo los criterios de disefio de los
espacios libres publicos.

* Razones de la eleccion del sistema o sistemas de actuacion que se establecen.

b) En todo caso, se aportard un cuadro sintético en el que habran de figurar los extremos necesarios para conocer las
caracteristicas cuantitativas de la ordenacién propuesta.

c) Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de la ordenacion, la integracién dentro de
la ordenacion del Plan General y el cumplimiento de las condiciones especificas que establece el Plan General.
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5.- Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por voluntad de quien tenga la iniciativa del Plan Parcial, se presentaran Avances
del Plan Parcial en los que se expresaran los criterios, objetivos y lineas generales de la ordenacion proyectada. Para ello,
deberan contener una memoria que resuma los datos basicos referentes al sector en relacién con el resto del territorio y
dentro de su delimitacion, y una descripcion literaria y grafica sintética de las caracteristicas del planeamiento. Su aprobacion
sélamente tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

Articulo 2.5. Planes Especiales

1.- El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General desde un punto de vista sectorial, es
decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus objetivos.

2.- Los Planes Especiales podran tener como finalidad cualquiera de las establecidas en el articulo 76 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, y se podran formular, estén o no previstos en el Plan General.

3.- Los Planes Especiales previstos por el Plan General se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones contenidas en
las fichas correspondientes. La ordenacion dada a sus respectivos ambitos en el Plano de Calificacion del Suelo tiene
caracter orientativo, debiendo, en todo caso, respetarse las determinaciones que afectan a la estructura general del territorio,
a los aprovechamientos, a la asignacién de usos globales y a las reservas de suelo para equipamiento.

4.- Los Planes Especiales habran de contener las determinaciones y documentacion que sefiala el T.R. de la Ley del Suelo
en sus articulos 84 y siguientes, el Reglamento del Planeamiento en su articulo 76 y siguientes, y las establecidas por estas
Normas, especialmente en los aspectos que en ellas se sefialan especificamente para cada una de las areas delimitadas
para ser desarrolladas mediante este instrumento. En particular, la Memoria Justificativa del Plan Especial, recogera las
conclusiones del andlisis urbanistico, expresando los criterios para la adopcién de sus determinaciones. En ella se haran
explicitas las razones que han aconsejado la formulacion del Plan Especial; la relacion de las determinaciones y previsiones
del Plan Especial con las correspondientes del Plan General; los objetivos y el fundamento que aconsejan, en su caso, dividir
el ambito territorial del Plan a efectos de la gestion urbanistica, y las razones para la eleccion del sistema o sistemas de
actuacion que se establezcan.

5.- En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las determinaciones y, por tanto, de su documentacion sera
equivalente a los correspondientes a los Planes Parciales, con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relacion con las caracteristicas propias de la reforma de que se trate. Se analizaran expresamente las
consecuencias sociales y econémicas de su ejecucion para garantizar la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

Articulo 2.6. Estudios de Detalle

1.- Para la aplicacion del Plan General y de los Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano, o de los Planes
Parciales en el suelo urbanizable, podran formularse Estudios de Detalle de acuerdo con las condiciones establecidas por
el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento y las que se impongan en los planes que desarrollen.

2.- Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en las presentes Normas
o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, a
iniciativa propia, o a propuesta de interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuaciéon o
emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo dispuesto en el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento.

3.- El contendido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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con las especificaciones que se sefialan a continuacion:
a) La Memoria comprendera la justificacion de:

« La conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes o para ordenar
volumenes y establecer vias interiores.

« La solucion adoptada.

« La inexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenacion.

« El cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento que desarrolla.

« La inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes.

« El no aumento de la edificabilidad.

b) Se incluird un cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacion con la normativa de aplicacion:
« La ocupacion del suelo.

* Las alturas

+ La edificabilidad

« El nimero de viviendas

Articulo 2.7. Normas Complementarias

A los efectos de estas Normas, se consideran Normas Complementarias todas aquellas disposiciones municipales de caracter
general que regulan aspectos determinados relacionados con la aplicaciéon del planeamiento urbanistico o con actividades
y usos del suelo, las obras y los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General como
complemento del mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacion le
otorga. Su caracter anexo o complementario del Plan General, supone, en principio, que su dictado o modificacién no requiere
la modificacion o revision de éste.
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CAPITULO lll_ INSTRUMENTOS DE GESTION

Articulo 2.8. Condiciones Exigibles a toda Actuacion Urbanistica

1.- Toda actuacion de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable, exigira, con arreglo a
lo previsto por la Legislacién Urbanistica, la previa delimitacion de un poligono o unidad de ejecucion, asi como la fijacion
del correspondiente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la adecuada culminacién de tales actividades y el reparto
equitativo de los beneficios y cargas previsto en el planeamiento.

2.- Quedan exceptuados de lo previsto en el apartado anterior, las obras ordinarias de urbanizacién a que se refiere el articulo
67.3 del Reglamento de Planeamiento y las construcciones para dotaciones y espacios libres y para infraestructuras en
suelos calificados para estos usos con caracter exclusivo o determinado, y no se encuentren en un poligono o unidad de
ejecucion actuaciéon sometida a gestion integrada.

Articulo 2.9. Delimitacion de Poligonos y Unidades de Actuacion

1.- La determinacion y delimitacion de poligonos o unidades de ejecucion o la modificacién de los ya delimitados, se llevara
a cabo con arreglo a lo previsto en los articulos 146 del TRLS y 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Idéntico
procedimiento se seguira para la modificacién de las contenidas en los Planes.

2.- Cuando la determinacion y delimitacion de las unidades de ejecucion o poligonos esté contenida en los Planes, no sera
de aplicacion el procedimiento establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestiéon Urbanistica salvo para su
modificacion. La inicial delimitacion del poligono o unidad de ejecucién habra de vincularse a la aprobacion inicial del
correspondiente documento de planeamiento.

3.- En ejecucion del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano y urbanizable, se delimitaran
poligonos y unidades de ejecucion que incluirdn en un ambito cerrado y Unico, una superficie de terrenos que sea susceptible
de cumplir los requisitos sefalados en el Art. 144 del TRLS. Igualmente, en ejecucion de las determinaciones del Plan
General para el suelo urbano se podran delimitar nuevas unidades de ejecucion, ajustandose a los procedimientos
establecidos en los Art. 144 y Art. 146 del TRLS.

Articulo 2.10. Definicién y Clases

Se denominan instrumentos de gestién aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados
de la ordenacion urbanistica.

Segun incluyan o no el reparto de las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacion, los instrumentos de gestion pueden
ser:

a) de gestion integrada.
b) de gestién simple.

Articulo 2.11. Instrumentos de Gestion Integrada

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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Se consideran instrumentos de gestion integrada, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquéllos que forman parte
de alguno de los sistemas de actuacion definidos en el articulo 148 del TRLS.

Articulo 2.12. Sistema de Actuacion

1.- La ejecucién del Planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacién previstos por el articulo 148 del
TRLS: compensacion, cooperacién o expropiacion.

2.- El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacién atendiendo a las determinaciones que al respecto sefiala el presente Plan
y cuando éste no lo indicare, lo fijara segun las condiciones y circunstancias que concurran, dando preferencia a los sistemas
de compensacion y cooperacion, salvo cuando razones de urgencia o necesidad hagan preferible, el de expropiacion.

3.- La determinacién del sistema, cuando no se contenga en el presente Plan o en los aprobados para su desarrollo, se
llevara a cabo con la delimitaciéon del poligono o unidad de actuacion.

Articulo 2.13. Sistema de Compensacion

1.- El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucién de la urbanizacién de un poligono o unidad de
actuacion por los mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal
fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesién obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizacion y se constituyen en Junta
de Compensacion repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion.

2.- El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con la aprobacion definitiva de la delimitacion del poligono
o unidad de actuacién, se regira por lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica, sus reglamentos y por cuanto fuese de
aplicacion de las presentes Normas.

3.- En todo caso, el plazo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacién mediante el otorgamiento de
la correspondiente escritura publica sera de seis (6) meses, contados a partir del acuerdo de aprobacién definitiva de la
delimitacion del poligono y unidad de ejecucion. Igualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, debera ser formulado y
presentado, con los requisitos reglamentarios, el Proyecto de Compensacion , ante el érgano actuante, para su aprobacion
en el plazo de seis (6) meses,.

Articulo 2.14. Sistema de Cooperacion

1.- En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido en el poligono o unidad de actuacién aportan el suelo
de cesidn obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion.

2.- La totalidad de los costes de urbanizacion sera a cargo de los propietarios afectados y se exigira por el Ayuntamiento en
la forma sefialada por la ley, sus reglamentos y, en lo que resulte de aplicacion, por lo sefialado en las presentes Normas.

3.- La aplicacion del sistema de cooperacion exige la parcelacion de los terrenos comprendidos en el poligono o unidad de
ejecucion, salvo que ésta sea innecesaria de conformidad con lo previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

4.- En todo caso, el plazo para que el Ayuntamiento formule la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion, sera de seis (6)
meses contados a partir del acuerdo de aprobacién definitiva de la delimitacién del poligono o unidad de actuacion.



Ayuntamiento de

a4
;"\'f 1-, ;F“’g Mairena del Aljarafe Normas Urbanisticas / 9
L
% a PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
= <
% =

Articulo 2.15. Sistema de Expropiacion

1.- En el sistema de expropiacién, la Administracién actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendidos dentro de un
area previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

2.- El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica y cuanto resulte de aplicacién de las
presente Normas. El sistema de expropiacion se aplicara en los casos que el Plan establezca este sistema para la unidad
de ejecucion correspondiente o en los casos de aplicacion del articulo 207 del TRLS.

Articulo 2.16. Instrumentos de Gestion Simple

Son instrumentos de gestién simple, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos que, siendo su finalidad el
reparto de cargas y beneficios, no incluyen las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacion, ni tengan por finalidad la
ejecucion de los mismos.

Son instrumentos de gestion simple los siguientes:

a) Los proyectos de reparcelacion en cualquiera de las formas previstas en el Titulo Il del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

b) Los proyectos de expropiacion, sin previa delimitacién del poligono o unidad de ejecucion.

Articulo 2.17. Reparcelacion

1.- La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica, regularizar las
fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la
edificacion, el aprovechamiento establecido por el Plan, en especial, el que corresponda al Ayuntamiento conforme al propio
Plan.

2.- Consiste la reparcelacion en la agrupacién o integracion de las fincas comprendidas en un poligono o unidad de actuacion
para su nueva division ajustada al Plan, con adjudicacién de las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en
proporcién a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la parte que le corresponde.

3.- El procedimiento de las reparcelaciones sera el sefialado por la Ley del Suelo, Reglamento de Gestion y las presentes
Normas, en lo que le sean de aplicacion.

4.- Los proyectos de reparcelacion contendran las determinaciones y documentacion establecidos en los articulos 82, 83 y
84 del Reglamento de Gestion Urbanistica. Se justificara, en todo caso, la coherencia de todas las parcelas resultantes con
la ordenacion del Plan que se ejecute, y, se describiran las fincas aportadas y las parcelas resultantes, con expresion de su
destino urbanistico. En casos en que la reparcelacion se proyecte simultdneamente con un instrumento de ordenacion que
desarrolle el Plan General, la documentacion podra subsumirse en el instrumento de ordenacién.

Articulo 2.18. Expropiacion

1.- La expropiacién, como instrumento de gestion simple, tiene por objeto la ejecucion de las determinaciones previstas en
el Plan General o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los afectados,
ni se trate de ejecutar un poligono o unidad de actuacion previamente delimitados.

2.- Sin perjuicio de su aplicacion a los fines previstos en el Titulo V Capitulo | del TRLS, la expropiacion forzosa se adoptara
particularmente:

a) Para la ejecucion de los sistemas generales de la ordenacion urbanistica o de algunos de sus elementos.

b) Para llevar a efecto actuaciones aisladas en suelo urbano.

3.- El coste de las expropiaciones podra ser repercutido sobre los propietarios que resulten especialmente beneficiados por
la actuacion urbanistica mediante contribuciones especiales.
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CAPITULO IV_CAPITULO 4.-INSTRUMENTOS DE EJECUCION

SECCION | PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 2.19. Proyectos de Urbanizacién. Definicién, Clases y Caracteristicas Generales

1.- Los Proyectos de Urbanizacién tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo en ejecucion de lo determinado por el Plan General y Planes Especiales de Reforma
Interior en el suelo urbano, y por los Planes Parciales en el suelo urbanizable.

2.- Son proyectos de urbanizacion, los que tienen por objeto el acondicionamiento integral, de un sector, poligono o unidad
de ejecucion.

La ejecucion parcial de algunos de los capitulos de obras que comprenden un proyecto de urbanizacién tendran
consideracion de proyectos de obras ordinarias segun lo previsto en el Articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento.

3.- Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del ambito que comprendan, con
los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad.

4.- En ningln caso los Proyectos de Urbanizacién podran contener determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo
o de la edificacion, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo
y subsuelo en la ejecucién material de las obras.

Articulo 2.20. Contenido de los Proyectos de Urbanizacion

1.- Los Proyectos de Urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el articulo 69 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos que requiera la completa definicién ejecutiva de las obras
comprendidas.

2.- En los Proyectos que comprendan mas de una clase de obras, cada una de ellas constituird un capitulo independiente
con toda la documentacion especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundicién unitaria en la memoria principal, en
el plan de obras y en el presupuesto general.

Articulo 2.21. Aprobacion

1.- Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran conforme a las reglas establecidas en el articulo 117 del TRLS.
No obstante, tratdndose de proyectos parciales que no tengan por objeto el desarrollo integral de un Plan de Ordenacion,
podran seguir el tramite establecido para las obras municipales ordinarias, segun precisa el articulo 67.3 del Reglamento de
Planeamiento

2.- En el plazo de los tres (3) meses siguientes a la notificacion del acuerdo de aprobacién definitiva de los proyectos de
urbanizacion, o de obras de servicios urbanisticos redactados por iniciativa privada, debera el promotor constituir una garantia
del seis por ciento (6%), calculada por los técnicos municipales con arreglo al coste de las obras.
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Sin este requisito no se podra iniciar actividad urbanizadora alguna en el sector, poligono o unidad de ejecucion.

3.- El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por los Servicios Técnicos de la Administracion actuante
mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor debera constituir, como garantia complementaria de la
inicialmente constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

4.- Transcurrido el plazo de los tres (3) meses sin que el promotor haya constituido la garantia correspondiente, la
Administracion actuante acordara la caducidad de los efectos del acto de aprobacién definitiva del Proyecto.

5.- Las garantias responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuesta a los promotores y de los
compromisos por ellos contraidos y, en su caso, de las multas que pudieran serles impuestas.

6.- Las garantias se cancelaran o devolveran cuando se acredite en el expediente la formalizacion de las cesiones obligatorias

y gratuitas a favor de la administracion, asi como la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instalacion de
dotaciones previstas.

SECCION I  PROYECTOS DE EDIFICACION

Articulo 2.22. Clases de Obras de Edificacion

A los efectos de su definicién en proyectos y de las condiciones generales y particulares reguladas en los Titulos VIl a X a
las presentes Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

a) Obras en los edificios existentes.
b) Obra de nueva planta.

Articulo 2.23. Obras en los Edificios Existentes

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

a) Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente a sus condiciones o estado original, incluso
si en ellas quedan comprendidas obras de consolidacién, demolicién parcial o acondicionamiento e incluso sustitucion parcial.

b) Obras de conservacién, mantenimiento o reparacién: Son aquellas cuya finalidad, en cumplimiento de las obligaciones
de la propiedad, es la de mantener el edificio en correctas condiciones de seguridad, de salubridad y ornato sin alterar su
estructura y distribucion.

c) Obras de acondicionamiento o mejora. Son las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio o de
una parte de sus locales mediante la sustitucion o modernizacién de sus instalaciones y revestimientos e, incluso, la
redistribucién de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfoldgicas de la edificacion.

d) Obras de reforma: Son las obras que manteniendo las caracteristicas esenciales de la edificacion existente, fachada
cubierta y estructura, pueden hacer modificaciones que alteren la organizacion y distribucion del edificio.

e) Obras de demolicién que podran ser de caracter total o parcial.

A los efectos previstos en el plan general tendran consideracién de obras menores, aquellas comprendidas en los apartados
b) y c), y las incluidas en el apartado d) y e) que no afecten a los elementos estructurales ni a los elementos formales y
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volumétricos basicos de la fachada, y que por su complejidad o nivel técnico, y por no existir incidencia en la seguridad de
las personas, no resulte necesaria la redaccion de un Proyecto Técnico ni la direccién de las obras por Técnicos
especializados.

Articulo 2.24. Obras de Nueva Planta

Tendran en todos los casos consideracion de obra mayor.
Comprende los tipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion. Tienen por objeto la sustitucion, mediante nueva construccién, de un edificio preexistente en el
mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.

b) Obras de ampliacion. Son las incrementan el volumen construido o la ocupacién en planta de edificaciones existentes.

c) Obras de nueva planta: son las de nueva construccion, (sobre solares vacantes) o previamente demolidos.

Articulo 2.25. Condiciones de los Proyectos de Edificacion de Obra Mayor

1.- Los proyectos de obras de edificacion, demolicion o reforma se redactaran con el detalle y caracteristicas que requiera
la debida ejecucion de las obras comprendidas, con arreglo a lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables y a
las instrucciones que en su caso apruebe, mediante Ordenanza, el Ayuntamiento. Los proyectos sefialaran el plazo maximo
previsto para la terminacion de las obras.

2.- Incluiran, en todo caso, los documentos que la legislacion especifica en materia de edificacion establece.

SECCION Il OTROS INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 2.26. Proyectos de Parcelacion. Definicion y Clases

1.- Se considera Parcelacién Urbanistica toda agregacion o subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
que se lleve a cabo en los suelos clasificados como urbanos o urbanizables por el Plan General. Cuando este proceso se
realiza sobre suelos no urbanizables tendran la consideracién de parcelacion rustica.

2.- Los proyectos de parcelacion tienen por objeto la definicién pormenorizada de cada una de las unidades parcelarias
resultantes de una parcelacion urbanistica.

3.- No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en tanto no este aprobado el correspondiente
Plan Parcial de desarrollo.

4.- La parcelacion urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica y sus reglamentos y en especial a
las disposiciones fijadas en estas Normas para su aprobacién y obtencién de Licencia.

Articulo 2.27. Proyectos de otras Actuaciones Urbanisticas. Definicion y Clases

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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1.- A los efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas aquellas construcciones, ocupaciones y
otras formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén incluidas en las dos Secciones anteriores o que
se acometan con independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

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

A- Estables, cuando su objeto haya de tener caracter permanente o duracion indeterminada. Comprende este subgrupo, a
titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

a) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacion o edificacion, incluida la apertura de pozos.
b) El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucién de vados de acceso de vehiculos.
c) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.

d) Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

e) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercantiles en la via publica tales como
cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

f) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin
perjuicio de los proyectos complementarios de edificacion o urbanizacion que en su caso requieran.

g) Obras civiles, tales como puentes, pasarelas, muros, monumentos y otros elementos urbanos similares que no formen
parte de proyectos de edificacion o de urbanizacion.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de
edificacion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de deposito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depodsitos de agua y de combustibles liquidos y
gaseosos, y los parques de combustibles sélidos de materiales y de maquinaria.

1) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyectos de urbanizaciéon o de
edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios libres, tales como tendidos
aéreos de cables y conducciones, antenas y otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de estos y no
previstos en sus proyectos originarios.

B.- Provisionales, entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo limitado o en precario, y
particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Instalaciéon de maquinaria, andamiajes y apeos.

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

3.- Los proyectos a que se refiere esta seccion se atendran a las especificaciones requeridos por las reglamentaciones
técnicas especificas de la actividad de que se trate y en particular en materia de prevenciéon ambiental se estara a lo dispuesto
en estas Normas en el Titulo correspondiente de Medidas de Proteccién y en la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccion
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como a lo establecido en la Ordenanza de Establecimientos Publicos
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y Actividades aprobadas por el Pleno de la Corporacién el 28/12/2000 y publicadas en el BOP n° 87 de 17/4/2001. Como
minimo contendran memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y
presupuesto.

Articulo 2.28. Proyectos de Actividades y de Instalaciones. Definicion y Clases

1.- Se entiende por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen por objeto definir,
en su totalidad o parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local
para permitir el ejercicio de una actividad determinada.

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

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

b) Proyectos de mejora de la instalacion, maquinas o elementos analogos en edificios o locales destinados a actividades que
se encuentran en funcionamiento.

3.- Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por facultativo competente y se atendran a las
determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica, y en materia de prevenciéon ambiental se estara a lo
dispuesto en estas Normas en el Titulo correspondiente de Medidas de Proteccion y en la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de
Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como al contenido de estas Normas y por las especiales
que pudiera aprobar el Ayuntamiento. Como minimo, contendran memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.

4. La aprobacion de los proyectos y, particularmente, la concesion de licencia no podra 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
Proteccion Ambiental y la Ordenanza Municipal sobre Licencias de Apertura de Establecimientos Publicos y Actividades
vigente.
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TITULO 3. INTERVENCION MUNICIPAL EN EDIFICACION Y USO DEL

SUELO. DEBER DE CONSERVACION DE LOS PARTICULARES

CAPITULO |  LICENCIAS URBANISTICAS
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Articulo 3.1. Actividades Sujetas a Licencias 7.- Requeriran una nueva concesion de la licencia de obras las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion

1.- Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa, conforme a lo dispuesto en el articulo 242 del TRLS, los actos
relacionados en el articulo 1° del Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cualquier otra accioén 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 modificacién de los existentes.

2.- La sujecion a la licencia urbanistica rige sin excepcion para las personas y entidades privadas y para la Administraciones
Publicas, aiin 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.

Articulo 3.2. Obligaciones de los Solicitantes

1.- Las licencias de cualquier tipo, las cédulas urbanisticas, los sefialamientos de alineaciones y rasantes, y los informes
urbanisticos estaran sujetos al pago de los derechos y de las tasas que fijan las Ordenanzas Fiscales Municipales, cuyo pago
no prejuzga la concesion de licencia.

2.- Al otorgar licencias el Ayuntamiento no queda implicado en responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan
producirse con motivo u ocasion de las obras, ni tampoco pueden ser invocadas o aducidas por los particulares para disminuir
o excluir las responsabilidades de todo tipo que en el ejercicio de las actividades correspondientes puedan incurrir.

3.- Todo titular de licencia de obras sera responsable ante el Ayuntamiento de los dafios que con su ejecucién pueda
ocasionar en las vias publicas o en los servicios municipales. Para responder de esta obligacion, el Ayuntamiento podra exigir
una garantia del coste de reposicién de los viales o infraestructuras existentes que puedan ser afectados por las obras
objeto de licencia, de acuerdo con las disposiciones municipales vigentes.

Articulo 3.3. Procedimiento para la Obtencion de Licencia

1.- El procedimiento de otorgamiento de licencias se ajustara a lo establecido en el articulo 9 del Reglamento de Servicios
de las Corporaciones Locales.

2.- A la instancia se acompararan como minimo dos ejemplares del proyecto técnico que requiera cada tipo de Licencia,
suscrito por técnico competente y visado por el Colegio Profesional correspondiente.

3.- Las licencias sélamente se podran conceder, con la presentacién al Ayuntamiento del Proyecto correspondiente, ajustado
a las determinaciones de este Plan. La motivacién en la denegacién de licencias debera estar fundada en el incumplimiento
del Plan, de cualquiera de los requisitos formales que debe contener el proyecto o la solicitud, o de la Legislacién Urbanistica
y sus Reglamentos.

4.- En ninglin caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo, facultades en contra de las prescripciones de la
Legislacion Urbanistica, de sus Reglamentos o del presente Plan General.

5.- El Ayuntamiento otorgara o denegara la licencia a la vista de cuantos datos e informes obren en el expediente
administrativo.

6.- Las relaciones con el administrado en el procedimiento de concesién de licencia se regularan de acuerdo con la legislacion
vigente en materia de procedimiento administrativo.

material y que afecten a la configuracion exterior o interior de los edificios, o a los usos previstos.

8.- Las obras no podran iniciarse hasta la presentacion del Proyecto de Ejecucion pertinente y la concesién de la licencia
correspondiente.

Articulo 3.4. Licencias de Parcelacion

1.- Las parcelaciones rusticas estan sujetas a previa licencia municipal, que se concedera siempre que se acomoden a lo
dispuesto en la legislacién agraria y a lo previsto en las presentes Normas y demas disposiciones aplicables.

2.- Las parcelaciones urbanisticas, tal como se definen en el articulo 2.26 de estas Normas estan sujetas a previa licencia
municipal que se concedera sobre la base de un proyecto con el contenido definido en ese articulo y en el Reglamento de
Planeamiento.

3.- La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacién de los proyectos de
reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas.

4.- Requiere licencia de parcelacién expresa e individualizada todo acto de subdivision o agregacion de parcelas en suelo
urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con independencia de los instrumentos de planeamiento
y gestion citados en el apartado anterior, ain cuando no suponga modificacion de los mismos por encontrarse previsto o
autorizado en ellos. También precisa de la autorizacion a la que se refiere en el nimero 1 de este articulo, toda division de
fincas que se pretenda realizar en suelo no urbanizable para fines distintos del aprovechamiento rustico.

5.- La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes. Todo cerramiento o divisién
material de terrenos que se efectle sin la preceptiva licencia de parcelacién o con infracciéon de la misma, se reputara
infraccion urbanistica y dara lugar a su supresion y a la sancion que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad especifica
a que hubiere lugar si la reparcelacion realizada no resultare legalizable.

6.- A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en los articulos 307 y siguientes del TRLS, el Ayuntamiento comunicara
de oficio a los Registros de la Propiedad competentes todos los acuerdos de aprobacion definitiva, o desaprobacion, de los
instrumentos de planeamiento y gestion que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asi como las resoluciones que
concedan o denieguen licencias de parcelacién y las que declaren la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos
se remitiran copias autorizadas de los correspondientes planos parcelarios.

Articulo 3.5. Licencias de Obras de Urbanizacién

1.- Toda obra de urbanizacion a que se refiere el articulo 2.19 de estas Normas requiere licencia urbanistica.

2.- Las licencias de obras de urbanizacién se entienden concedidas por los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyectos
de urbanizacion correspondientes, siempre que se abonen las tasas correspondientes y sin perjuicio de que en los mismos
pueda condicionarse la ejecucion de los trabajos a la obtencioén de ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento
de los requisitos complementarios que quedaren pendiente.

3.- La autorizacién de obras de urbanizacion de caracter complementario o puntual, no incluidas en un Proyecto de
Urbanizacién, y las de mera conservacién y mantenimiento se tramitaran analogamente a lo previsto para las licencias de
edificacion en los articulos siguientes, como proyectos de obras ordinarias.

4.- Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento y notificado por el promotor con antelacion
minima de quince (15) dias su intencion de iniciarlas, se fijara dia para la firma del Acta de comprobacién del replanteo. El
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plazo de ejecucion de las obras de Urbanizacion comenzara a contar a partir del dia siguiente a la firma de dicha acta.

Articulo 3.6. Licencias de Obras de Edificacion de Obra Mayor

1.- Toda obra de edificacion a que se refiere el articulo 2.24 (y las asi consideradas en el articulo 2.23) de estas Normas,
requiere licencia urbanistica.

2.- La concesion de licencias de obras de edificacion, ademas de la constatacion de que la actuacion proyectada cumple las
condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planeamiento y demas normativa aplicable con la aprobacién del
correspondiente proyecto, exige la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si ésta no fuere exigible, conformidad de la parcela al planeamiento aplicable.

b) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento al poligono o unidad de ejecucién a que, en
su caso, pertenezca la parcela y las cesiones o compensaciones de aprovechamiento que correspondan a la parcela en
funcién de su adscripcién al Area de Reparto que corresponda.

c) Contar el poligono o unidad de ejecucién con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y pavimentacion
de calzada, asi como con las restantes condiciones de urbanizacion exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que
se asegure la ejecucién simultanea de la urbanizacion cuando esta excepcion sea admisible conforme a las presentes
Normas.

d) Obtencion de la licencia de instalacion o informe favorable de la actividad en funcién del uso propuesto, asi como de las
restantes autorizaciones administrativas previas sectoriales o concesiones precisas por razén de los regimenes especiales
de proteccion, vinculacién o servidumbres legales que afecten al terreno o inmueble de que se trate.

e) En edificaciones de tipo industrial y en relacion a la seguridad contra incendios, el proyecto deberad precisar su
configuracion y ubicacién en relacion a su entorno, asi como su nivel de riesgo intrinseco en aquellos casos donde no venga
definido el uso, dotandolo de los requisitos constructivos segun la normativa de aplicacion.

f) Asuncién de la direccidn facultativa por los técnicos competentes requeridos en razén de la naturaleza de las obras.
g) Liquidacién y abono de las tasas municipales por Licencia, y en su caso del impuesto de construcciones.

h) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y del planeamiento de desarrollo
aplicable.

3.- En el acto de otorgamiento se fijara en seis (6) meses el plazo maximo para iniciar las obras, en tres (3) meses el plazo
maximo de interrupcion de las obras una vez comenzadas, y el plazo maximo de finalizacién de las obras de acuerdo con
lo establecido en el correspondiente proyecto.

Articulo 3.7. Caducidad y Suspension de Licencias de Obras

1.- Las licencias de obras caducaran a todos los efectos, previa advertencia expresa al interesado, por el mero transcurso
de los plazos que a continuacion se sefialan, salvo las posibles prérrogas que asimismo se indican.

a) Si no se comenzaren la obras autorizadas en el plazo de seis (6) meses a contar desde la fecha de notificacion de su
otorgamiento, o de las del correspondiente permiso de inicio en el supuesto contemplado en el apartado 8 del articulo 3.3
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de estas Normas. Por causa justificada y por una sola vez podra solicitarse la prérroga de un licencia en vigor por un nuevo
periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas durante un periodo superior a tres (3) meses, pudiéndose
solicitar prérroga de tres (3) meses por una sola vez y por causa justificada.

c) Si no se cumpliere el plazo de terminacién habiendo dispuesto las obras de alguna de las prérrogas contempladas en los
apartados a) y b) de este nimero.
Las prérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no obsta al derecho a solicitar nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes.

2.- Se dispondra la suspension de eficacia de una licencia de obras en curso, cuando se compruebe el incumplimiento de
sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios municipales no comprueben la efectiva subsanacién de los defectos
observados. Sin perjuicio de la sancién correspondiente, la licencia caducara si la subsanacién no se lleva a cabo en los
plazos fijados al efecto.

3.- Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de seguridad y mantenimiento,
se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licenciay a
las medidas ejecutoras previstas en el articulo 3.8.

Articulo 3.8. Obras Realizadas sin Licencia y Orden de Ejecucion, o sin Ajustarse a las Condiciones de las
Mismas

Ademas de las sanciones que procedan por infraccion urbanistica, se impondran las medidas de restauracion del orden
juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan en los articulos 29 a 33 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 3.9. Licencias de Otras Actuaciones Urbanisticas

La realizacion de los actos contemplados en el articulo 2.27 de estas Normas, en cuanto no estén amparados por licencias
de urbanizacién o de edificacion, requerira licencia especifica que se tramitara con arreglo a las disposiciones de este capitulo
en lo que sean de aplicacion o a las que determine el Ayuntamiento y a las que estipulan la Ley de Proteccién Ambiental de
Andalucia y sus reglamentos.

Articulo 3.10. Licencias de Actividades e Instalaciones

1. La realizacién de los actos contemplados en el articulo 2.28 de estas Normas requeriran licencia especifica, y la
presentacién del correspondiente proyecto técnico suscrito por el técnico competente.

2. La concesion de licencia no podra efectuarse sin que aquellos hayan cumplido las exigencias sectoriales que les sean de
aplicacion, y muy particularmente, las que se deriven de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental y la 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 relacién a su entorno y el nivel de riesgo intrinseco de cada sector en funcién de los usos
propuestos, dotandolos de las protecciones activas y pasivas segun la normativa de aplicacion.
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Articulo 3.11. Licencias de Ocupacion a) Plano de situacion de la obra.

1.- La licencia de ocupacion 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 segun las condiciones urbanisticas para su destino especifico.

2.- Estan sujetas a licencia de ocupacion.

a) La primera utilizacién de las edificaciones fruto de obras de nueva planta y reestructuracion y la de aquellos locales
resultantes de obras que hayan producido cambios en su configuracion, 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 sustitucion o reforma de los usos
preexistentes.

3.- En los supuestos contemplados en el apartado a) del niimero anterior, la concesién de las licencias de ocupacion requiere
la acreditacién o cumplimentacion 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 actuacion hubiese requerido direccién 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 Proteccion
Ambiental.

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

d) Terminacioén y recepcion de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido simultdneamente con la edificacion.
e) Liquidacién y abono de las tasas municipales por licencia.

4.- La licencia de ocupacion se solicitara al ayuntamiento por los promotores o propietarios y el plazo para concesion 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 ocupacion, en el transcurso de los
plazos de silencio positivo previstos en la legislacion vigente, no alcanza a legitimar las obras o usos que resultaren contrarios
al planeamiento y se entendera sin perjuicio del deber de formalizar posteriormente la licencia.

5.- La licencia de ocupacion es asimismo requisito necesario para la contrataciéon 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 ocupaciéon 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 érdenes de ejecucién o suspension precisas para el restablecimiento de
la ordenacion urbanistica, incluida la clausura de la instalacion o edificio afectados.

Articulo 3.12. Licencias de Obra Menor

Para la solicitud de licencia de obra menor no sera necesaria la presentacion de proyecto técnico; sin embargo la instancia
debera acompanarse de:

b) Croquis acotado de lo que se pretende realizar, indicando la situacién de las obras dentro de la edificacion o de la parcela.
Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayuntamiento podra exigir la presentacion de planos acotados de planta, seccién
y alzado en los que se refleje claramente lo construido actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volumen,
estéticas, etc. que se sefialan en estas Normas Urbanisticas.

c) Obtencién de la licencia de instalacion o informes favorables de la actividad en funcién del uso propuesto, asi como de
las restantes autorizaciones administrativas previas sectoriales que fueran exigibles.
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CAPITULO Il CONTROL DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS.

Articulo 3.13. Actuaciones Previas

Los promotores deberan comunicar al Ayuntamiento con antelacién minima de quince (15) dias la fecha prevista para el inicio
de las obras solicitando la comprobacion del replanteo o "tira de cuerdas" correspondiente. Transcurrido el plazo previsto,
podran comenzar las obras sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infraccién de las
alineaciones, rasantes y retranqueos oficiales.

Articulo 3.14. Ejecucion de las Obras.

La ejecucion de las obras se efectuara conforme a lo establecido en el Proyecto de Ejecucion correspondiente y observando
las medidas adoptadas por el Plan de Seguridad y Salud redactado conforme a lo dispuesto en la legislacion vigente.

Articulo 3.15. Acopio de Escombro y Materiales

Los escombros y materiales no podran apilarse en la via publica ni apoyarse en las vallas o muros de cierre. En casos
excepcionales podra autorizarlo el Ayuntamiento con el condicionado que estime conveniente y previa peticion del interesado
y abono de los derechos correspondientes.

Articulo 3.16. Conclusioén de las Obras o Instalaciones

1.- A la finalizacién de las obras el propietario debera:

a) Retirar todos los escombros y materiales sobrantes, asi como los andamios, vallas, protecciones o barreras que ain no
hubiesen sido desmontadas.

b) Reponer o reparar el pavimento, bordillos, acerados, arbolados, conducciones y cuantos elementos urbanisticos hubieren
sido afectados por la obra.

2.- Una vez acabadas las obras de edificacion o las instalaciones, el propietario lo comunicara por escrito al Ayuntamiento,
acompaiiando certificado final suscrito por el Director facultativo y visado por el Colegio profesional correspondiente. El Area
de Urbanismo y Obras realizara, en el plazo de quince (15) dias a partir de la notificacion, la comprobacién de si se ajusta
estrictamente al proyecto aprobado, a las condiciones de la licencia, a las prescripciones de estas normas y demas
disposiciones legales vigentes. Si todo fuera satisfactorio, expedira una certificacion para la concesién de la licencia de
ocupacion; en caso contrario se dara un plazo adecuado para subsanar las deficiencias observadas.

Articulo 3.17. Recepcion de las Obras de Urbanizacion

1.- Sera requisito previo para la recepcion de las obras de urbanizacion, que se hayan formalizado por los propietarios del
poligono o unidad de ejecucién a favor del Ayuntamiento gratuitamente y libre de cargas, gravdmenes y ocupantes la cesion
de los terrenos destinados a viales, zonas verdes, equipamientos publicos, y las cesiones de suelo en funcién del porcentaje
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que legalmente corresponda, en su caso, del aprovechamiento tipo.
2.- Una vez finalizadas las obras, el promotor solicitara su recepcién mediante instancia dirigida al Sr. Alcalde.

3.- Si el promotor, en un plazo no superior a tres meses, contado desde su terminacién y entrega por la contrata, no lo solicita,
el Ayuntamiento de oficio podra iniciar los tramites para la recepcién provisional.

4.- Al escrito solicitando la recepcién, se acompafara certificado final de obra del Director Facultativo, planos de final de obra,
conformidad de las compafiias suministradoras de los distintos servicios, y compromisos de promotor en cuanto a cesién de
terrenos y conservacion de las obras.

5.- Si se apreciasen defectos por mala ejecucion de la urbanizacién, a propuesta de los técnicos municipales, el Concejal
Delegado de Urbanismo requerira al promotor para que en el plazo de tres meses los corrija, advirtiéndole que de no hacerlo
en el indicado plazo se procedera sustitutoriamente a subsanarlos por el Ayuntamiento, ejecutando las garantias constituidas
y acudiendo incluso a via de apremio si para el resarcimiento de los gastos fuera necesario.

6.- Cuando la urbanizacién se encuentre en perfectas condiciones de funcionamiento, se formulara informe propuesta de
recepcion provisional. El informe ir& suscrito por el técnico competente y la propuesta por el Jefe de los Servicios Técnicos
Municipales.

7.- La propuesta de recepcién de la urbanizacion debera realizarse en el plazo de tres meses a contar desde la solicitud de
promotor, si la misma se hubiera ejecutado de acuerdo con el proyecto aprobado.

8.- Formulada la propuesta de recepcion, el Area de Urbanismo y Obras convocara para la firma del acta de recepcién
provisional. El acta ird suscrita por el Alcalde, el Secretario Municipal, el Jefe de los Servicios Técnicos Municipales y por el
promotor, entregandose copia de la misma a cada una de las partes y a los distintos Servicios Municipales interesados. Las
actas deberan ser firmadas en el plazo maximo de treinta dias del siguiente del de la propuesta.

9.- A partir de la firma del acta de recepcién provisional, el Ayuntamiento se hara cargo del mantenimiento y conservacion
de las obras de urbanizacion y de las dotaciones e instalaciones de los Servicios publicos, salvo que dicha obligacion sea
asumida por los propietarios, bien con caracter voluntario u obligatorio por disposiciéon expresa. En este caso el acta de
recepcion provisional sera firmada por un representante cualificado de la Entidad Urbanistica Colaboradora.

10.- Durante el periodo de garantia de un afio desde la recepcion provisional, el promotor sera responsable de la reparacion
de los defectos por vicios ocultos. Si requerido para subsanarlos no atendiere a los requerimientos en los plazos que, a su
vez, se le fijen, el Ayuntamiento procedera por ejecucion sustitutoria a corregirlos, ejecutando las garantias constituidas y si
no fueren suficientes acudiendo a la via de apremio para resarcirse de los gastos.

11.- Transcurrido el periodo de garantia, el ayuntamiento promovera de oficio la recepcion definitiva, siempre que no existan
requerimientos al promotor que estén pendientes de cumplimentar.

12.- El Area de Urbanismo y Obras formulara propuesta de recepcion definitiva que al igual que la provisional ira suscrita por
el Jefe de los Servicios Técnicos y remitira el expediente para su aprobacién al Pleno del Ayuntamiento.
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CAPITULO Il CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBL

Articulo 3.18. Deberes de Conservacién

1.- Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones e instalaciones deberan conservarlos en buen estado de
seguridad, salubridad y ornato publicos.

2.- El deber de los propietarios se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la Ley de Arrendamientos Urbanos, en particular de su articulo 110.

3.- Se consideran contenidas en el deber de conservacion regulado por el articulo 245 del TRLS.

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones particulares, solares, edificios
e instalaciones de toda clase, en las condiciones particulares que le sean propias en orden a su seguridad, salubridad,
habitabilidad y ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las necesarias para asegurar el correcto
uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y la reposicion habitual de los componentes
de tales elementos o instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del valor actual del inmueble
determinado con arreglo al procedimiento establecido en el Capitulo 4° de este Titulo, repongan las construcciones e
instalaciones a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos dafiados
que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de usos, e igualmente aquellas que tengan
por objeto dotar al inmueble de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato definidas en las presentes
normas.

Articulo 3.19. Contenido del Deber de Conservacion de Urbanizaciones

Los propietarios de urbanizaciones particulares deberan conservar en buen estado las calzadas, aceras, redes de distribucién
y servicio, de alumbrado y los restantes elementos que conformen la urbanizacion.

Articulo 3.20. Contenido del deber de Conservacién de Solares

1.- Todo solar debera estar cercado mediante una valla cuyas caracteristicas sean juzgadas correctas por los servicios
técnicos municipales de acuerdo con lo establecido en las presentes normas.

2.- Los elementos que puedan ser causa de accidentes como pozos y desniveles estaran suficientemente protegidos.

3.- El solar debera estar permanentemente limpio, desprovisto de maleza y basuras con objeto de evitar que se produzcan
incendios o malos olores y que proliferen insectos y roedores portadores o transmisores de enfermedades. Podran permitirse
plantaciones siempre que se les preste el cuidado necesario para mantenerlas en condiciones aceptables de ornato y
limpieza.

4.- En todos los terrenos con categoria de solar podran autorizarse con caracter provisional, otros usos como aparcamientos
de vehiculos, instalaciones provisionales, vallas publicitarias, etc.

Los usos e instalaciones habran de demolerse por acuerdo del Ayuntamiento sin derecho a indemnizacién, cuando los solares
en cuestion se encuentren incluidos en una Unidad de Ejecucion a los efectos de no constituir nuevas cargas de gestion.
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Articulo 3.21. Contenido del deber de Conservacion de Edificaciones

1.- El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de redes de servicio en correcto
estado de funcionamiento.

2.- Se entenderan como condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones, las siguientes:
a) Condiciones de Seguridad:

Las edificaciones deberan mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua, contar con proteccion de
su estructura frente a la accion del fuego, mantener en buen estado los elementos de proteccién contra caidas. Los
elementos de su estructura deberan conservarse de modo que garanticen el cumplimiento de su misién resistente,
defendiéndolos de los efectos de la corrosién y agentes xiléfagos, asi como de las filtraciones que puedan lesionar la
cimentacion. Deberan conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no
ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes por defecto en sus elementos de sujecion.

b) Condiciones de salubridad:

Debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion
de modo que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacion.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de emisiones de humos y particulas.
c) Condiciones de ornato:

La fachada de las construcciones debera mantenerse adecentada, mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de
sus materiales de revestimiento.

Articulo 3.22. Ordenes de Ejecucion para la Conservacion

1.- Aln cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus instrumentos de desarrollo, el Ayuntamiento
por motivo de interés estético al amparo del articulo 246 TRLS, podra ordenar la ejecucién de obras de conservacion y
reforma en los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por haberse transformado a espacio
libre el uso de un predio colindante o por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultar medianerias al
descubierto. En estos casos podra imponerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio
de una fachada o, en su caso, la decoracién de la misma.

b) Jardines o espacio libres particulares, por ser visibles desde la via publica, y debido a su mal estado de conservacion.
2.- Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite de deber de conservaciéon que

le corresponde, o se sustituirdn econémicamente y con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden
en la obtencion de mejoras de interés general.
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CAPITULO IV _ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES.

Articulo 3.23. Procedencia de la Declaracion

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos del nimero dos del articulo 247 del TRLS.

Articulo 3.24. Dainos no Reparables

1.- Incurren en la consideracién de dafios no reparables técnicamente por los medios normales, aquellos cuya reparacion
implique la reconstruccién de elementos estructurales en extension superior a un tercio (1:3) de la totalidad de los mismos.

2.- Elementos estructurales son aquellas partes de edificacion a las que el calculo estructural atribuye una misién portante
y resistente reconocida.

Articulo 3.25. Obras de Reparacion

1.- Son obras de reparacion las que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, y en
especial, las que tienen por objeto consolidar, asegurar o sustituir los elementos dafiados de aquel, que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

2.- La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se llevara a cabo a partir del valor de reposicion de la misma,
minorado en razén de la depreciacién que por edad haya sufrido la edificacion.

3.- Servira de base para el establecimiento del valor de reposicion el médulo que para la determinacion del precio de las
viviendas de proteccion oficial se publica anualmente, que sera corregido en funcion de las particulares caracteristicas
constructivas de la edificacion.

Articulo 3.26. Declaracién de Ruina

1.- La declaracion de una edificacion en estado de ruina se adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido de oficio
o a instancia de la parte interesada en el que se dara audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondra
fin una resolucién del Organo competente en la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina ordenando su demolicién; si existiera peligro en la demora, se acordara lo
precedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte de inmueble, cuando tenga independencia constructiva del resto, ordenando su
demolicion.

c) Declaracién de no haberse producido situacion de ruina ordenando la adopcion de las medidas pertinentes destinadas al
mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico y ordenando al propietario de ejecucion de las obras que a tal
fin procedan y que la resolucion determinara.

2.- La declaracion en estado ruinoso de una edificacion o parte de la misma, constituye al propietario en la obligacion de
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demoler total o parcialmente la edificacion en el plazo que se sefale, sin perjuicio de la exigencia de las responsabilidades
de todo orden en que pudiera haber incurrido el propietario del inmueble como consecuencia del incumplimiento o de la
negligencia en el cumplimiento del deber de conservacion.

3.- La necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda la declaracion de un inmueble en estado de
ruina, no impedira, en los supuestos contemplados en el nimero 4 del articulo 247 del TRLS, que por el Alcalde se acuerde
de desalojo de los ocupantes del inmueble y se ordene la adopcién de las medidas que procedan con relacion a la seguridad
del inmueble.

4.- El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad del inmueble no llevaran implicita
la declaracién de ruina.
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TITULO 4. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
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CAPITULO |  DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO.

Articulo 4.1. Clasificacion del Suelo

Constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de aprovechamiento y
gestion. Segun la realidad consolidada, su distinta posicién y funcionalidad en la estructura general y organica del territorio,
y el destino previsto por el Plan para las distintas areas, se distinguen:

a) El suelo no urbanizable. Es aquel que el Plan mantiene ajeno a cualquier destino urbano confirmando su valor
agropecuario y natural. Se divide en dos tipos:

- Suelo no urbanizable protegido, con distintos grados de proteccion.

- Suelo no urbanizable comun, con subdivision en zonas diferenciadas.

La delimitacién general del suelo no urbanizable aparece fijada en los Planos de Clasificacion del Suelo a escala 1/5.000.
El régimen juridico propio del suelo no urbanizable se recoge en el Titulo Duodécimo de estas Normas.

b) El suelo urbanizable, es el destinado por el Plan a ser soporte del crecimiento urbano previsto. En razén de las previsiones
en el tiempo que el Plan establece para su incorporacién al proceso de desarrollo urbano, se divide en dos cuatrienios.

El suelo urbanizable aparece delimitado en los Planos de Clasificacion del suelo a escala 1/5.000 y en los de Calificacion del
Suelo: Zonas y Sistemas, y del Régimen y Gestion del Suelo a escala 1/2.000 y su régimen juridico figura en el Titulo
Undécimo de estas Normas.

c) El suelo urbano comprende las areas histéricamente ocupadas por el desarrollo de la ciudad, y urbanizadas a la entrada
en vigor del Plan, y aquellas otras que, por la ejecucion de éste, lleguen a adquirir tal condicion en el futuro.

Se delimita en los Planos de Clasificacion del Suelo a escala 1/5.000 y en los de Calificacion del Suelo: Zonas y Sistemas,
y de Régimen y Gestion del Suelo a escala 1/2.000 y se regula especificamente en los titulos Noveno y Décimo de estas
Normas.

Articulo 4.2. Suelo de Sistemas Generales

Comprende esta categoria las superficies que sin perjuicio de la clasificaciéon del suelo son destinados por el Plan al
establecimiento de los elementos dotacionales publicos determinantes del desarrollo urbano y especialmente configuradores
de la estructura general y organica del territorio.

El sefialamiento del suelo de Sistemas Generales figura en los planos de Estructura Organica del territorio a escala 1/5.000,
en los Planos de Calificacion del Suelo: Zonas y Sistemas a escala 1/2.000 y en los de Régimen y Gestién del Suelo a escala
de 1/2.000.

Las condiciones de uso y régimen de ejecucion del suelo de Sistemas Generales se regulan en el Titulo Octavo de estas
Normas.

Articulo 4.3. Division del Suelo en razén de su Calificacion Urbanistica
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1.- Mediante la calificacion el Plan General determina la asignacion zonal de los usos urbanisticos y regula el régimen de
éstos con caracter general para todas las clases de suelo y con caracter pormenorizado para las areas de suelo urbano. La
pormenorizacion de los usos en las areas de suelo urbanizable es funcién propia de los planes parciales.

2.- Los usos globales son los siguientes:

a) Residencial

b) Industrial

c) Terciario

d) Equipamientos y Servicios Publicos

e) Espacios Libres Publicos

f) Transportes y comunicaciones

g) Servicios técnicos e infraestructuras

Los usos pormenorizados y las condiciones generales de los usos se regulan en el titulo Quinto de estas Normas. La

asignacion individualizada de usos a cada parcela o finca y las condiciones particulares de aplicacién en cada caso, es
materia propia de la ordenanza aplicable.

Articulo 4.4. Division del Suelo en razén de su Ordenacién Detallada

1.- Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en el Plan General en las distintas clases y categorias de suelo,
se distinguen las siguientes areas:

A. en suelo urbano:

a) Suelo urbano comun, ordenado de modo directo y finalista cuya ejecucion, por tanto, viene posibilitada inmediatamente
por la aplicacion de las determinaciones propias del Plan General para la zona de que se trate.

b) Areas de planeamiento Aprobado, caracterizadas por incorporar el Plan General, con o sin modificaciones, las
determinaciones de planeamiento y gestién, de su ordenacién anterior aprobada, que se mantiene vigente.

c) Actuaciones urbanisticas en Suelo Urbano, sobre las que el Plan General remite a una ordenacion detallada mediante la
formulacién de instrumentos de planeamiento, gestion o ejecucion.

B. En el suelo urbanizable:
a) Sectores de suelo urbanizable sujetos a desarrollo por medio de los Planes Parciales correspondientes.

b) Sectores de suelo urbanizable en régimen transitorio pendientes de completar su gestion o ejecucion en desarrollo de
Planes Parciales ya aprobados.

C.- En el suelo de Sistemas Generales

El Plan General remite la realizacién de determinados elementos de sistema general, a una ordenacion detallada por medio
de Planes Especiales o directamente con la ejecucion de Proyectos de Obras.

2.- La delimitacion o sefialamiento de las distintas areas de Planeamiento de desarrollo, figura en el Plano de Régimen y

Gestion del Suelo a escala 1/2.000. La regulacién de las condiciones para la ordenacién de dichas areas se contiene en los
Titulos: Noveno, Décimo y Undécimo de estas Normas, segun la clase de suelo de que se trate.

Articulo 4.5. Division del Suelo en razén de la Gestion Urbanistica
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1.- Sin perjuicio de la delimitacién de los poligonos y demas ambitos de gestion propios del suelo urbanizable, cuya
determinacion corresponde a los Planes Parciales, o a las decisiones que se adopten para la ejecucion de los mismos, el
Plan General delimita o prevé la delimitacion de determinados ambitos de gestion en el suelo urbano:

a) Unidades de Ejecucién Contintias para reparto de cargas y beneficios en el suelo urbano, cuya delimitacién debera
efectuarse por acuerdo municipal en ejecucion del Plan General, simultdneamente con la aprobacién del instrumento de
gestién correspondiente.

b) Areas con Planeamiento Aprobado, que se ajustaran a las unidades de ejecucién definidas en el planeamiento ya
aprobado.

c) Areas de reparto de aprovechamiento, en las que es posible actuar mediante actuaciones asistematicas en Suelo Urbano
de acuerdo con el Capitulo Ill del Titulo IV del T.R.L.S.

2.- Los Planos de Calificacion del Suelo: Zonas y Sistemas y los de Régimen y Gestion del Suelo, contienen las
delimitaciones y previsiones de los ambitos de gestién suelo urbano. El régimen propio de estas actuaciones aparece
recogido en el Titulo Noveno de estas Normas.
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CAPITULO Il INCIDENCIA DE PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES PREEXISTENTES.

Articulo 4.6. Situaciones fuera de Ordenacién

1.- A los efectos del articulo 137 del TRLS se consideran disconformes con el planeamiento los edificios, construcciones e
instalaciones que se encuentren en las situaciones siguientes.

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres publicos o equipamientos, tanto de sistema general como
local, salvo que el propio Plan General o sus instrumentos de desarrollo determinen expresamente la compatibilidad de lo
existente, en todo o en parte, con la nueva ordenacion.

b) Los que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de repercusiéon ambiental vulneren los maximos tolerados por las
presentes Normas, o por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad, salubridad o proteccion del medio
ambiente.

c) Los que, independientemente de las limitaciones anteriores, no estén conformes con otras condiciones de edificacion tales
como retranqueos, parcela minima, altura, edificabilidad y ocupaciones asignadas por el Plan, es decir incumplen alguno de
los parametros basicos de edificacion de la Ordenanza que corresponda.

2.- En los titulos que regulan el régimen del suelo no urbanizable y urbano se establecen las condiciones especificas de las
situaciones de fuera de ordenacion definidas en el punto anterior, (Art. 9.12, 9.13 y Art. 12.14).
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CAPITULO Il REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Articulo 4.7. Derecho al Aprovechamiento Urbanistico

1. La utilizacion del suelo y en especial su urbanizacién y edificacion, debera producirse en la forma y con las limitaciones
que el Plan General establece segun la clasificacion y calificacion urbanistica de los predios.

2. Las determinaciones del Plan General, o en virtud del mismo, de las figuras de planeamiento de desarrollo, no confieren
a los titulares de los terrenos derecho alguno a indemnizacién, sino Unicamente el de exigir, con arreglo a la Legislaciéon
Urbanistica vigente y al Plan General, que los beneficios y cargas resultantes se distribuyan equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la determinacion y distribucién del aprovechamiento urbanistico, la aprobacion definitiva
de los Planes Parciales o Especiales que deban completar la ordenacion urbanistica prevista por el Plan General y de la
delimitacion de los poligonos o unidades de ejecucion conforme a lo dispuesto en estas Normas, y el reparto equitativo entre

los propietarios de las cargas y beneficios derivados del planeamiento. Todo acto que suponga realizacién privada de
aprovechamientos urbanisticos sin mediar estos requisitos, se entendera nulo de pleno derecho.

Articulo 4.8. Condiciones para la Efectividad y Legitimidad del Aprovechamiento

Las facultades urbanisticas conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran condicionadas en su
efectividad y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidas por la legislacién urbanistica vigente
y, en consecuencia, por el planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion urbanistica del suelo los siguientes:

1. La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion o de compensacion que la ejecucion del planeamiento requiera.

2. El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento en favor del Municipio que graven
al poligono o unidad de ejecucion de que se trate, con arreglo al Plan General o al planeamiento de desarrollo que se ejecute.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes, conforme al Plan, al poligono o unidad de ejecucion, o a la
parcela en su caso.

4. La sujecion del uso de los predios al destino con las especificaciones cualitativas de su calificacién urbanistica y con
exclusion de todo uso prohibido, incompatible o no autorizado.

Articulo 4.9. Regulacion Detallada del Uso del Suelo

El régimen de aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por las presentes Normas en razén de la
clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada una de ellas, por la regulacién correspondiente al area en que se localiza
o al ambito de gestién en que se encuentre.

Articulo 4.10. Vinculacién del Destino de los Terrenos de Cesion Obligatoria
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1.- El Ayuntamiento esta obligado a afectar, a los fines de interés publico y social y con las condiciones que el Plan establece,
el suelo que adquiera como consecuencia del cumplimiento de los deberes de cesion obligatoria que recaen sobre los
propietarios. En cualquier caso, no existira el derecho de reversion de los propietarios, si se produjera un cambio de uso de
las fincas de cesion obligatoria, siempre que se justifique el mantenimiento del interés publico y social del nuevo destino de
los terrenos.

2.- Sin perjuicio de lo establecido en el punto 3 del articulo 47 del Reglamento de Gestion Urbanistica, cuando las superficies
de los bienes de dominio y uso publico desafectadas por el Plan generasen edificabilidad y ésta fuere atribuida con caracter
conjunto al &rea de ordenacion o de ejecucion en que se encontrasen situadas, su adjudicacion a través de la ejecucion del
Plan no corresponde en ningun caso a los restantes propietarios de la unidad y sera apropiada por la Administracién titular.
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CAPITULO | CONDICIONES GENERALES

Articulo 5.1. Definicion

1. Las condiciones generales de los usos son aquellas a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder ser
desarrolladas en los lugares previstos por el Plan General o su planeamiento de desarrollo. Seran de aplicacion en la forma
que para cada caso se establece.

2. Se deberan cumplir, ademas de las condiciones antedichas, las condiciones generales de la edificacion y su entorno y
cuantas otras, que correspondan a la regulacién de la zona en que se encuentren, y que se establezcan en este Plan
General.

En todo caso, los usos deberan satisfacer la normativa sectorial, autonémica o estatal, que les fuera de aplicacién. En
particular, todo uso debera cumplir el Decreto 72/1.992 de 5 de mayo sobre Eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

3. Una Ordenanza Municipal de Aperturas desarrollara los aspectos concretos técnicos y de regulaciéon de las Normas
contenidas en este Titulo.

4. Estas condiciones seran de aplicacion en todas las clases de suelo.

Articulo 5.2. Tipos de Usos

1. Por su grado de determinacién y concrecion se distinguen entre usos globales y usos pormenorizados.
a) Uso global.

Es aquel que caracteriza la ordenaciéon de un ambito, zona, area de reparto, por ser el dominante y de implantacion
mayoritaria en el area territorial que se considera.

b) Uso pormenorizado.
Es aquel que caracteriza a cada parcela concreta.

2. Enrazén a la tolerancia entre los distintos usos con las distintas localizaciones pueden establecerse los siguientes tipos
de usos: uso caracteristico, usos compatibles y usos prohibidos.

a) Uso caracteristico

Es aquél que caracteriza la ordenacion de un ambito, o la utilizacién de una parcela, por ser el dominante y de implantacion
mayoritaria en el area territorial que se considera.

b) Usos compatibles.
Son aquellos:

a) Que se pueden implantar en coexistencia con el uso caracteristico, sometido a las restricciones que, en su caso, se regulan
en estas Normas o en los planes de desarrollo.

b) Que pueden sustituir al uso caracteristico, con los mismos parametros previstos para esa parcela por el Plan, y las
condiciones reguladas por estas Normas o por los planes de desarrollo para el nuevo uso que efectivamente se implanten.
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c) Usos prohibidos.

Se consideran asi aquellos usos que deben ser impedidos por las Normas de este Plan o por las Ordenanzas de los Planes
Parciales o Especiales al imposibilitar la consecucion de los objetivos de la ordenacién de un ambito territorial concreto.

También son usos prohibidos aquellos que, aun no estando especificamente vedados, resultan incompatibles con los usos
permitidos, aunque se les someta a restricciones en la intensidad o forma de uso.

Tienen la consideracién de usos prohibidos, en todo caso, los asi conceptuados en las disposiciones generales vigentes en
materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano o natural.

Articulo 5.3. Regulacion de los usos

a) Usos obligados.

Son los especificados en el contenido de las licencias de Obra Mayor. Para las edificaciones legalizadas con anterioridad
a la entrada en vigor del presente Plan General se consideraran igualmente usos obligados los especificados en el contenido
de las licencias de Obra Mayor, siempre que no estan prohibidas en el presente Plan General o, en su defecto, los usos
caracteristicos asignados a donde se ubiquen dichas edificaciones.

La autorizacion de un uso distinto del obligado estara sometida al procedimiento de modificacién de uso establecido en estas
Normas.

b) Usos provisionales.

Los que no estando prohibidos por estas Normas, se establezcan legalmente de manera temporal; para lo que sera requisito
indispensable que no requieran obras e instalaciones permanentes y que no dificulten la ejecucién del Plan General. Un uso
provisional podra autorizarse con arreglo a los requisitos y condiciones previstos en el art. 136 de la Ley del Suelo.

c) Usos Fuera de Ordenacién.

Aquellos usos que se vienen desarrollando legalmente con anterioridad a la entrada en vigor del Plan General, pero
prohibidos en el mismo. Los usos fuera de ordenacién estan sometidos al régimen establecido en el articulo 137 de la Ley
del Suelo y a las Disposiciones Transitorias de estas Normas.

d) Usos fuera de ordenanza.

Son aquellos usos preexistentes, que sin estar prohibidos por este PGOU, incumplen algunos de los elementos o parametros
regulados en este Titulo, por lo que no seran de aplicacion las condiciones generales y particulares del Plan. No obstante
sera exigible la adaptacion a estas Normas cuando se realicen obras que afecten a dichos parametros o bien asi lo disponga
la legislacion sectorial de cualquiera de las Administraciones competentes.

e) Usos existentes o preexistentes.

Aquellos que tienen regularizada legal y administrativamente su actividad y cuando ello es preceptivo, posean licencia de
apertura.

Articulo 5.4. Regulacion de los usos en las figuras de planeamiento



Ayuntamiento de

\)N““"Fny . . L
5.y L ) Mairena del Aljarafe Normas Urbanisticas / 26
?5:/" . ; PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

= <

> =

1. Mediante la calificacion, el planeamiento asigna a cada zona del territorio un uso global y, en su caso, el correspondiente
uso pormenorizado.

Los usos globales, cuyo listado se contiene en el articulo 5.6 de estas Normas, se regulan en el presente Titulo. La regulacién
de los correspondientes usos pormenorizados se efectla, en cada clase de suelo, de conformidad a lo que se indica en el
presente titulo.

2. En suelo urbano no remitido a planeamiento especial de reforma interior, el Plan General regula los usos pormenorizados.
3. En suelo urbano remitido a planeamiento especial de reforma interior y en suelo urbanizable el Plan General asigna, en
cada ambito o sector, los usos globales y, en su caso, los usos compatibles. La regulacion de los compatibles en el caso que
el Plan no los asigne y de los usos pormenorizados se contendra en el correspondiente instrumento de planeamiento de
desarrollo que, cuando se trate de planeamiento especial de reforma interior, podra restringir la localizacién y caracteristicas
de los usos admisibles, asi como incorporar usos no previstos en el Plan General que sean compatibles con los
expresamente admisibles.

4. En el suelo no urbanizable el Plan General determina los usos globales y los pormenorizados, entendiéndose prohibidos
los no permitidos expresamente. Dicha regulacion se contiene en el Titulo Undécimo de estas Normas.

5. En suelo de sistemas generales, el Plan General establece su regulacion global y su regulacién pormenorizada, salvo que
se estime mas conveniente remitir esta Gltima al planeamiento parcial o especial correspondiente.

6. En cualquier caso, el uso global residencial resultara incompatible con el uso global industrial, salvo que el Plan
expresamente manifiestamente su compatibilidad.

Articulo 5.5. Tipos de edificacion a efectos de regulacién de usos

1. Edificio exclusivo.

Toda edificacion dedicada a un uso determinado, y ademas, en las condiciones establecidas en éste titulo, a otros usos,
siempre que los mismos sean admisibles en la zonificacién correspondiente y necesarios para el desarrollo del referido uso.

2. Edificio aislado.

Todo edificio exclusivo ubicado en una parcela cuya edificacion e instalaciones mantengan una distancia minima de 5 m. (en
el caso mas desfavorable) con la linde de la parcela mas cercana.

Articulo 5.6. Clases de usos

A los efectos del presente Plan General los usos se clasifican segun su funcion en los siguientes grupos:
1. Las zonas podran ser destinadas a los siguientes usos:

1.1. Residencial.

a) Unifamiliar.

b) Bifamiliar

c) Plurifamiliar.
d) Alojamiento Colectivo

1.2. Industrial.

a) Primera Categoria: Industrias compatibles con la zonificacion residencial.

b) Segunda Categoria: Industrias que requieren zonificacién industrial especifica integrada en zonificacién residencial.
c) Tercera Categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial especifica.

d) Cuarta Categoria: Industrias incompatibles con el medio ambiente urbano.

1.3. Terciario.

a) Hospedaje u hotelero.
b) Comercio.

c) Oficinas.

d) Recreativo.

e) Hosteleria.

2. Los sistemas dotacionales podran ser destinados a los siguientes usos:
2.1. Equipamiento comunitario.

a) Educativo.

b) Servicios de interés publico y social:

- Socio-Cultural.

- Sanitario.

- Social.

- Asistencial

- Religioso.

- Cementerios.

c) Otros Servicios urbanos.

d) Deportivos.

2.2. Parques y jardines.

a) Parque urbano

b) Jardin

c) Area ajardinada

2.3. Transportes y comunicaciones:

a) Red Viaria.

b) Aparcamientos.

c) Plataforma Reservada Transporte Metropolitano.

2.4. Servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

Articulo 5.7. Simultaneidad de usos

Si una actividad puede considerarse simultdineamente como perteneciente a mas de un grupo de los relacionados en este
titulo (con independencia de que un uso predomine sobre los demas), se clasificara en el grupo que sea mas restrictivo
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CAPITULO Il USO RESIDENCIAL

Articulo 5.8. Definicion y clases

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 nucleo con los
comportamientos habituales de las familias, tengan o no relacién de parentesco.

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

a) Vivienda en edificacién 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 con accesos independientes que en ningin caso podra
sobrepasar el valor de los parametros de ordenacion y edificacion propios de la parcela. El caracter mancomunado y no
segregable de la parcela en estos casos habra de hacerse constar en escritura publica.

c) Vivienda en edificacion plurifamiliar o colectiva.

Todo edificio destinado a residencias familiares, con mas 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 funcién 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 econémicos
derivados de aquel. Podra ser vivienda a precio tasado, vivienda de proteccion oficial, etc.

b) Vivienda libre.

Cuando no esté sometida a régimen especifico de proteccion por el Estado o Comunidad Auténoma.
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CAPITULO Il USO INDUSTRIAL

Articulo 5.9. Definicion y clases

1. Se considera uso industrial, las industrias tal como se definen en el articulo 3, punto 1, de la Ley 21/1992, de 16 de julio,
de industria, esto es: las actividades dirigidas a la obtencion, reparacion, mantenimiento, transformacion o reutilizacion de
productos industriales, el embasado y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de residuos o
subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnico utilizados.

2. Fabricacion, elaboracién, reparacion y/o tratamiento de productos de consumo doméstico. Estos servicios pueden llevar
incluida su venta al publico, directa o mediante intermediarios.

3. Generacién, distribucién y suministro de la energia y productos energéticos.
4. Clasificacién de actividades industriales:

4.1. Industria peligrosa

Actividades que responden a la definicién general, y que se encuentren relacionadas como tales en el grupo correspondiente
del Nomenclator anejo al Reglamento de actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y no encuadradas en otros
apartados de esta Clasificacion.

4.2. Produccion industrial.
Actividades que respondiendo a la definicion general resefiada no quedan encuadradas en el resto de apartados siguientes.

4.3. Industria menor y servicios auxiliares y complementarios de actividades industriales.

4.3.1. Pequefa industria.

Actividades que responden basicamente a la definicién anterior, cuya superficie total construida no excede de 300 m2. y su
potencia total de 50 kw. Se incluyen siempre que cumplan las condiciones de superficie y potencia resefiadas, los talleres
de prétesis dentales y los servicios de ingenieria y disefio tecnoldgico relacionados con la creacion de productos informaticos
para su posterior venta por intermediarios.

4.3.2. Talleres de mantenimiento de vehiculos de transportes y mercancias.
Prestacion de servicios de reparacion, mantenimiento, entretenimiento y limpieza de autobuses, camiones y, en general, de
vehiculos de peso maximo autorizado mayor de 3.500 kg., sus equipos y componentes.

4.3.3. Taller de mantenimiento de vehiculos automoviles.
Prestacion de servicios de reparaciéon, mantenimiento, entretenimiento y limpieza de automéviles de peso méximo autorizado
inferior a 3.500 kg., sus equipos y componentes.

4.3.4. Transporte e industria auxiliar del automovil.
Prestacion de servicios de diagndstico, mantenimiento, lavado y engrase y comercio de vehiculos automoviles.

4.3.5. Taller de mantenimiento de bicicletas y similares.
Prestacién de servicios de reparacion, mantenimiento, entretenimiento y limpieza de bicicletas, vehiculos similares, no
automoviles, sus equipos y componentes.

4.3.6. Artesania y oficios artisticos.

Actividades cuya funcién principal es la obtencién o transformacion de productos, generalmente individualizables, por
procedimientos no seriados o en pequefas series, para su venta a través de intermediarios. Pueden incluir una zona
complementaria para la venta de los productos elaborados.
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4.3.7.Reparacion de productos de consumo doméstico.
Reparacién y tratamiento de objetos de consumo doméstico para restaurarlos o modificarlos, sin que pierdan su naturaleza
inicial. Pueden incluir una zona complementaria para la venta de piezas de repuesto.

4.4. Almacenaje.

4.4.1. Aimacenamiento y comercio mayorista.

Actividades destinadas al depdsito y guarda de bienes y productos, de forma exclusiva, pudiendo disponer hasta de 250 m2.
de superficie destinados a otros usos subsidiarios del propio almacén.

4.4.2. Aimacenamiento, distribucién y/o manipulacién de productos peligrosos.
a) Peligrosidad alta.

- Liquidos con punto de inflamacion inferior a +23° C.

- Materiales criogénicos.

- Materiales que pueden formar mezclas explosivas en el aire.

- Liquidos o gases licuados del petréleo.

- Materiales de combustion espontaneo en su exposicion al aire.

- Sélidos capaces de inflamarse por debajo de los 100 C.

b) Peligrosidad media

- Liquidos con punto de inflamacion entre 23 y 61° C.

- Sélidos que comienzan su ignicion entre los 100 y los 200° C.

- Sélidos y semisdlidos que emiten gases inflamables.

c) Peligrosidad baja.
- Liquidos con punto de inflamacion superior a 61° C.

Articulo 5.10. Categorias del uso industrial en funcion de su compatibilidad Articulo 5.11. Categorias de

Atendiendo a su grado de compatibilidad con otros usos, se establecen las siguientes categorias industriales:

a) Primera categoria: Industrias compatibles con la zonificacion residencial.

b) Segunda categoria: Industrias que requieren zonificacién industrial especifica integrada en zonificacion residencial.
c) Tercera categoria: Industrias que requieren zonificacion industrial especifica.

d) Cuarta categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano.

Articulo 5.11. Industrias compatibles con la zonificacion residencial

Se consideran industrias compatibles con la zonificacion residencial, o de primera categoria, las clasificadas en los apartados
4.31,4.34,4.35,4.3.6y4.3.7 del articulo 5.9, con los siguientes condicionantes:

a) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias peligrosas.

b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresa autorizada al efecto (excepto aceites de locomocion y
productos utilizados en aparatos de consumo).
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c) Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases u olores molestos o
peligrosos para las personas o los bienes.

d) Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador de aguas residuales para que las mismas viertan a la
red municipal de saneamiento.

e) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacion por radiaciones térmicas, ionizantes u otras fuentes
de energia.

f) Que el desarrollo de la actividad no requiera potencia eléctrica superior a los 50 Kw.
g) Que la actividad se desarrolle en una superficie igual o inferior a los 300 m? en planta baja.

h) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y acondicionado acusticamente, de
conformidad con lo establecido en las Disposiciones legales de aplicacion.

i) Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la actividad en horario nocturno debiendo limitarse el mismo al horario
comprendido entre las 8 horas y las 22 horas.

j) Que no se trate de actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5, (segundo supuesto) 6, 24, 25, 29, (primer supuesto) 30,
31, 32 y 34 del Anexo 3 de la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental.

k) Que no se trate de actividades incluidas en el Catalogo de Actividades Potencialmente Contaminadoras de la Atmésfera
que figura como Anexo al Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96 de 20 de Febrero.

En concreto, siempre que se cumplan los condicionantes sefialados, las actividades siguientes se consideran industria de
primera categoria,

- Talleres de reparaciones eléctricas.

- Centros de diagndstico, lavado y engrase de vehiculos a motor.
- Talleres artesanos y oficios artisticos.

- Talleres de reparacion de articulos domésticos.

Almacenamientos contemplados en el Anexo Il de la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental con las limitaciones anteriores.

Articulo 5.12. Industrias que requieren zonificacion industrial especifica integrada en zonificacién residencial
(segunda categoria)

Se consideran industrias que requieren zonificacién industrial especifica integrada en zonificacion residencial, o de segunda
categoria, las clasificadas en los apartados 4.3.1, 4.3.3, 4.3.4, 4.3.5, 4.3.6, 4.3.7 y 4.4.1 del articulo 5.9, no clasificables como
industrias de primera categoria y con los siguientes condicionantes.

a) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias consideradas como de peligrosidad alta.

b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresa autorizada al efecto (excepto aceites de locomocién y
productos utilizados en aparatos de consumo).

c) Que el desarrollo de la actividad no dé lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases u olores peligrosos para
las personas o los bienes.

d) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacion por radiaciones térmicas, ionizantes u otras fuentes de
energia.

€) Que la actividad se desarrolle en una superficie igual o inferior a los 2000 m?.

f) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y acondicionado acusticamente, de
conformidad con las disposiciones legales de aplicacion.

g) Que no se trate de actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5, (segundo supuesto) 6, 24, 25, 29, (primer supuesto) 30,
31, 32 y 34 del Anexo 3 de la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental.

h) Que no se trate de actividades incluidas en el Catalogo de Actividades Potencialmente Contaminadoras de la Atmdésfera
que figura como Anexo al Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96 de 20 de Febrero.

En concreto, siempre que se cumplan los condicionantes sefialados, las actividades siguientes se consideran industrias de
segunda categoria,

- Talleres de reparacién de reparacion de vehiculos a motor y maquinaria en general.

- Talleres carpinteria metalica, de madera, etc.

- Talleres de géneros de punto y textiles.

- Imprentas de artes graficas. Talleres de edicién de prensa.

- Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.

- Industrias de transformacion de la madera y fabricacion de muebles.

Articulo 5.13. Industrias que requieren zonificacion industrial especifica

Pertenecen a esta Categoria las actividades incompatibles con la vivienda.

Se consideran industrias de tercera categoria, las no clasificables como industrias de primera o segunda categoria; con los
siguientes condicionantes:

a) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias consideradas como de peligrosidad alta.

b) Que las caracteristicas técnicas de la actividad no aconsejen, por su potencial peligrosidad para las personas o los bienes,
su implantacién en zonas alejadas de areas urbanas.

Para las actividades industriales contempladas en el Anexo Il de la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental y para los parques
de almacenamiento de petréleo crudo, y de sus productos intermedios y/o refinados, no se tendran en cuenta los
condicionantes anteriores, y seran consideradas como pertenecientes a esta categoria siempre que se adapten a las
disposiciones legales en vigor y, en concreto, a los regimenes de distancias establecidos legalmente.

Articulo 5.14. Industrias incompatibles con el medio urbano

Se consideran industrias de cuarta categoria, las que no puedan ser clasificadas como pertenecientes a la primera, segunda
o tercera categoria. Estas industrias, por su potencial peligrosidad para las personas o los bienes deben estar alejadas de
las areas urbanas.

Las actividades industriales contempladas en el Anexo | de la Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental seran consideradas como
pertenecientes a este categoria siempre que se adapten a las disposiciones legales en vigor y, en concreto, a los regimenes
de distancias establecidos legalmente.
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Articulo 5.15. Regulacion del uso industrial

1. La aplicacion de las categorias industriales a las diferentes zonas del Suelo Urbano y Sectores del Urbanizable, se regula
en las Normas especificas propias de unas y otros.

2. Ademas de la normativa especifica que les fuera de aplicacion, las industrias se ajustaran a lo dispuesto en materia de
proteccion atmosférica y ambiental de estas Normas.

Articulo 5.16. Vertidos industriales

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se decantaran y depuraran en primera instancia por
la propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento. No obstante, las instalaciones que produzcan
aguas residuales no contaminadas podran verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Articulo 5.17. Niveles de industria

A los efectos de ordenacion se establecen tres niveles de industria de acuerdo a las siguientes caracteristicas:
1. Pequefia industria, la que se ajusta a las siguientes caracteristicas:

a) Que el desarrollo de la actividad no requiera potencia eléctrica superior a los 50 Kw.

b) Que la actividad se desarrolle en una superficie igual o inferior a los 300 m?.

2. Industria mediana, la que se ajusta a las siguientes caracteristicas:

a) Que el desarrollo de la actividad no requiera potencia eléctrica superior a los 200 Kw.

b) Que la actividad se desarrolle en una superficie igual o inferior a los 2000 m?.

3. Gran industria, la que se ajusta a las siguientes caracteristicas:

a) Que el desarrollo de la actividad requiere potencia eléctrica superior a los 200 Kw.

b) Que la actividad se desarrolle en una superficie superior a los 2000 m?.
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CAPITULO IV _USO TERCIARIO

Articulo 5.18. Definicion y clases

1. Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las empresas y a los
organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera y otras, seguros, etc.

2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:

a) Hospedaje.
b) Comercio.
c) Oficinas.
d) Recreativo
e) Hosteleria.

3. Todos los usos terciarios son compatibles en las zonas de uso global industrial. La compatibilidad con las zonas de uso
residencial quedan sujetas a las limitaciones que para cada caso se establecen en los articulos siguientes.

Articulo 5.19. Hospedaje

1. Hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento de forma profesional y habitual mediante
precio, con o sin otros servicios. Los tipos de establecimientos son los establecidos en la Ley 12/99 de 15 de diciembre de
Turismo, y cuantas disposiciones la complementen, desarrollen o sustituyan.

2. Los establecimientos de alojamiento turistico pueden ser de los siguientes tipos:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

c) Inmuebles de uso turistico en régimen de aprovechamiento por turno.
d) Campamentos de turismo o cdmpings.

e) Casas rurales.

f) Balnearios.

2. Una actividad de este grupo podra desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a viviendas sélo en el caso de
que disponga de elementos de acceso y evacuacion adecuados independientes de los del resto del edificio, asi como de
instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc.) asimismo totalmente independientes de las del resto del edificio.

3. Los parametros de ordenacion por la edificacion seran los aplicables por la Ordenanza de la zona que corresponda.

4. Los establecimientos turisticos deberan cumplir los requisitos minimos de infraestructura que determine la Consejeria
competente en materia turistica, los establecidos en materia de seguridad, los relativos al medio ambiente, asi como los
exigidos por la normativa que les sea aplicable.

5. Los municipios exigiran el cumplimiento de dicha normativa al tramitar las correspondientes licencias.

6. En todo caso, los establecimientos turisticos deberan cumplir las normas vigentes sobre accesibilidad a los mismos de
personas que sufran discapacidades.
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7. Las instalaciones de los establecimientos turisticos se deberan conservar en adecuado estado, manteniendo los requisitos
minimos exigidos para su apertura y funcionamiento.

8. El ayuntamiento podra, en cualquier momento, requerir de los titulares de los establecimientos turisticos la ejecucion de
las obras de conservacién y mejora conforme a la normativa que les sea aplicable.

9. Los establecimientos turisticos deberan cumplir, sin perjuicio de las exigencias legales sobre construccion, prevencién de
incendios, seguridad e higiene, y sanidad, los siguientes requisitos minimos de infraestructura:

Accesos. Deberan disponer de acceso desde calle pavimentada, con un ancho minimo de cinco metros de calzada, dotado
de pavimento asfaltico o de cualquier otro tipo que retina las condiciones adecuadas de resistencia y seguridad, de aceras
0 arcenes.

Agua potable. En todo caso el suministro de agua potable debera quedar asegurado de forma que queden atendidas las
necesidades del consumo durante un minimo de dos dias, por medio de depdsitos con capacidad no inferior a cien litros por
plaza cuando el suministro proceda de red general municipal, y no inferior a doscientos litros por plaza en caso contrario. En
este Ultimo caso debera disponerse de una instalacion adecuada de tratamiento, que ha de encontrarse en todo momento
en correcto estado de funcionamiento, para garantizar las debidas condiciones del agua potable.

Tratamiento y evacuacion de aguas residuales. La evacuacion de las aguas residuales habra de efectuarse a través de la
red municipal de alcantarillado. De no existir dicha red, el tratamiento y evacuacién de las aguas residuales se efectuara
mediante estacion depuradora de oxidacion total, con capacidad de depuracién proporcionada al nimero de plazas, o bien
mediante tratamiento de depuracién que asegure eficazmente la reduccién de la carga contaminante de vertidos, de
conformidad con lo prevenido en la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas.

Electricidad. La prestaciéon del suministro no podra ser inferior a 1.000 W. por unidad de alojamiento, debiendo existir
alumbrado de emergencia y sefializacion.

Tratamiento y eliminacion de residuos solidos. Si no existiera servicio publico de recogida, habra de contarse con medios
adecuados de recogida, transporte y eliminacion final, eficaces y sanitariamente controlados, de acuerdo con la Ley 42/75
de 19 de noviembre, de recogida y tratamiento de los desechos y residuos sélidos.

Articulo 5.20. Comercio

1. Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar mercancias al publico 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 seran 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 evacuacién 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 elaboracion o reparacion en los términos establecidos en el apartado primero de este
articulo, en edificios destinados total o parcialmente a viviendas, sélo podran ejercerse en planta baja y/o sétano.

3. Se tendran en cuenta las siguientes limitaciones:
a) En ningun caso, la superficie de venta de acceso publico sera menor de 6 m?.

b) En ninglin caso se utilizaran dependencias para almacenamiento por encima de la planta baja del edificio donde se
desarrolle la actividad.
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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 elaboracion o taller de reparacién no supere los 200 m2. de superficie util.

Articulo 5.21. Gran superficie comercial o centro comercial

1. Se considerard como gran superficie comercial aquellos establecimientos que se adecuen a la definicién dada para los
mismos en la legislacién sectorial que los regula.

2. Se entendera como centro comercial, el conjunto de establecimientos comerciales que, integrado en un edificio o conjunto
de edificios ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente independiente, disponiendo de determinados
elementos de gestion comunes.

Articulo 5.22. Instalacion de grandes superficies comerciales

1. Las instalaciones de grandes superficies y/o centros comerciales mayores de 2.500 m? o ampliaciones de los comercios
existentes que superen esta superficie deberan tramitarse observando las condiciones que al respecto se establecen en la
legislacién sectorial vigente. No se podra dar licencia de obras sin haber obtenido previamente informe favorable de la
administracién competente.

Articulo 5.23. Tramitacién de grandes superficies comerciales

1. El promotor o promotores de una gran superficie comercial deberan presentar la siguiente documentacién, sin perjuicio
de la propia de los planes especiales y de otras que establezcan las ordenanzas municipales aplicables:

1.1. Lo exigido por la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental y las Normas que la desarrollen, para la obtencion
de Informe Ambiental.

1.2. La prevista en la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
en particular a lo referente previsto en el articulo 30 de la misma, y en su caso, aquellas otras Normas e instrumentos de
ordenacion que la desarrollen o sustituyan.

1.3. Aquella que permita valorar los efectos de la instalacion que se propone. A fin de valorar la adecuacion de la instalacion
solicitada a los usos del suelo previstos en el planeamiento territorial y urbanistica en vigor, sin perjuicio de los que procedan
en relacion con el otorgamiento de la correspondiente licencia de obras, en virtud de la legislacion vigente la documentacién
a aportar hara referencia, al menos, a los siguientes aspectos.

a) La saturacion de sistema viario por el incremento de desplazamientos motorizados y, en concreto, su relacion con la red
viaria, las vias afectadas, y la garantia del trafico de entrada y salida.

b) Su accesibilidad y aparcamientos.

c) Las garantias de adecuacion de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento de agua, asi como de los suministros
de energia eléctrica.

2. Durante el periodo de informacién publica del plan especial se dara audiencia al expediente y se oira a las organizaciones
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mas representativas de los comerciantes, consumidores y sindicatos de trabajadores, asi como a la Camara Oficial de
Comercio e Industria.

3. Terminado el periodo de informacién publica el expediente junto con los informes referidos en los parrafos a), b) y c) del
apartado anterior debera remitirse a la Consejeria competente en materia de comercio interior para su informe preceptivo
en los términos indicados por la Ley de Comercio Interior de Andalucia de 10 de enero de 1996. En el supuesto de que sean
favorables los informes, el Ayuntamiento adjuntara el informe de los servicios municipales sobre la solicitud de la licencia,

4. Pasados dos meses no se hubiese notificado al Ayuntamiento, dejando a salvo los periodos de subsanacion de
deficiencias, se entendera, el informe como positivo.

El informe desfavorable sobre la adecuacion del proyecto sera vinculante para el Ayuntamiento, que debera denegar la
licencia.

Si el informe fuera favorable con especificaciones o condiciones concretas estas deberan ser incorporadas a la resolucion
municipal.

Articulo 5.24. Oficinas

1. Se incluye en el uso de oficinas el servicio correspondiente a las actividades terciarias que se dirigen como funcién principal
a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, publicos o privados.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales no de oficinas ( industria, construccion o servicios) que consumen un espacio propio e independiente.

Se incluyen igualmente servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de informacién turistica, sedes
de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos,
despachos profesionales y otras que presentan caracteristicas similares.

2. Dependiendo de la menor o mayor afluencia previsible de publico, se realiza la siguiente clasificacion, que determinara
la compatibilidad del uso de conformidad con las distintas zonificaciones:

a) Despachos profesionales, consultas médicas...

b) Talleres domésticos de relojeros, joyeros, ...,

c) Inmobiliarias, agencias de viaje, bancos, servicios de la Administracion, Colegios Profesionales, ...
3. Se tendran en cuenta las siguientes limitaciones:

a) Si el acceso a las actividades clasificadas en este grupo se realiza a través de elementos de evacuacién de un edificio
destinado total o parcialmente a viviendas, no podran superar los 300 m? de superficie construida.

b) Las actividades del tipo a) y b) de éste articulo, se consideraran clasificadas como uso residencial, si se realiza en
dependencias compartidas con viviendas y no ocupan mas del 40% de la misma.

c) Una actividad del tipo 2.c) de éste articulo, podra ejercerse en un edificio destinado total o parcialmente a viviendas, sélo
en el caso de que no se desarrolle por encima de la planta segunda del mismo.

4. Cuando cualquiera de las actividades comprendidas en esta clase de uso incumplan las condiciones anteriores su
ubicacién en edificios residenciales sera compatible cuando dispongan de accesos y evacuacion independientes.

Articulo 5.25. Recreativo

1. Tendran tal consideracion las actividades y establecimientos que asi queden calificados por la legislacién sectorial y en
particular los incluidos en el Nomenclator y Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia o disposiciones que la complemente o sustituyan.

2. Los establecimientos recreativos deberan cumplir, sin perjuicio de las exigencias legales sobre construccién, prevencion
de incendios, seguridad e higiene, y sanidad, los requisitos minimos de infraestructura que establezca la legislacion sectorial
que les sea de aplicacion.

3. Los establecimientos recreativos podran desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a viviendas, observando
las condiciones de accesibilidad establecidas en la disposicion legal referida en el apartado 1 del presente articulo asi como
la que en este orden y en el de las instalaciones se establezca en la legislacion sectorial que les sea de aplicacion.

Articulo 5.26. Hosteleria

1. Tendran tal consideracion las actividades y establecimientos que asi queden calificados por la legislacién sectorial y en
particular los incluidos en los apartados 111.2.8 y 111.2.9. del Nomenclator y Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Se distinguen:

2.1. Instalaciones sin actividad musical, tales como bares, cafeterias, restaurantes, cervecerias, marisquerias,
hamburgueserias, cafés, pizzerias, etc.

2.2. Instalaciones con actividad musical, tales como bares musicales, pubs, disco-pubs, tablaos, discotecas, etc.

3. El uso definido en el apartado 2.2 de este articulo, sera incompatible con el uso global residencial, y por tanto, no podra
ejercerse esta actividad, en ninguin uso pormenorizado incluido dentro del uso global residencial del suelo urbano no sometido
a planeamiento previo. En los suelos urbanizables y en los suelos urbanos sometidos a PERI, serd el documento
correspondiente de planeamiento (PP, PAU, o PERI) quien evaluara dicha incompatibilidad o el grado de la misma. En el
caso de no indicarse se entendera igualmente incompatible el uso definido en el apartado 2.2 de este articulo con el uso
global residencial.
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CAPITULO V_EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 5.27. Definicion y clases

1. Se define como uso de equipamiento comunitario el que sirve para dotar a los ciudadanos de las instalaciones y
construcciones que hagan posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y, en definitiva, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad tanto los de caracter administrativo como los de abastecimiento,
con independencia de que su gestion y/o titularidad corresponda a organismo publico o entidad privada.

2. A efectos de su regulacion pormenorizada se definen:

2.1. Educativo.

Que comprende los espacios o locales destinados a actividades de formacion en sus diferentes niveles, tales como centros
escolares, guarderias, academias, universidades, etc.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

a) Las escuelas infantiles (de 3 a 6 afios).

a.1) En edificios educativos, exclusivos.

a.2) En edificios destinados a otros usos, Unicamente en planta de rasante y primera.
b) Los centros escolares, academias, centros universitarios, ...:

b.1) En edificios educativos exclusivos.

b.2) En edificios destinados a otros usos, Unicamente en planta de rasante. Se permiten en planta primera y segunda,
siempre que la actividad no supere en cada una de las plantas los 200 m2 y cuenten con acceso y evacuacion exclusivo.

c) Las academias de baile, danza o similares.
c.1) En edificios educativos exclusivos.

c.2) En edificios destinados a otros usos, excepto el residencial, Unicamente en planta de rasante y cumpliendo la Ordenanza
Municipal de Proteccién Ambiental en materia de ruidos y vibraciones.

2.2. Servicios de interés publico y social (SIPS).

Los que se destinan a proveer alguna de las siguientes prestaciones sociales.

a) Socio-Cultural.

Que comprende los espacios o locales destinados a la conservacion, transmisién y génesis de los conocimientos (bibliotecas,
archivos, museos, centros de investigacion, etc.) y las actividades socioculturales y de relacién (centros de asociaciones,

agrupaciones, civico-sociales, pefias, cofradias, centros parroquiales, etc.).

Las actividades de este grupo que contengan instalaciones clasificables dentro de hosteleria, se consideraran designadas
en este.
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En edificios destinados total o parcialmente a viviendas, las actividades socioculturales y de relacién sélo podran ejercerse
en planta por debajo de la tercera (incluida), con vias de evacuacién adecuadas independientes de las del resto del edificio.

b) Uso de asistencia sanitaria.

Que comprende los espacios o locales destinados a asistencia y prestacion de servicios médicos o quirtrgicos a los
enfermos, con o sin alojamiento en los mismos, tales como hospitales, clinicas, centros de salud, ambulatorios, etc.

Las actividades de este grupo sélo podran desarrollarse:

- En edificio sanitario exclusivo.
- En edificios destinados a otros usos, Unicamente en planta de rasante.

c) Asistencial

Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.
Tales como espacios o edificios destinados a asuntos sociales y residencias comunitarias (residencias de ancianos,
residencias de estudiantes y residencias infantiles, guarderias u otras similares).

1. Estas actividades solo podran desarrollarse:

- En edificio exclusivo.

- En edificios destinados a viviendas, Unicamente en planta baja y/ o primera, con elementos de evacuacién adecuados
independientes de los del resto del edificio.

- En edificio educativo o religioso, exclusivos, Unicamente en planta baja, primera y segunda.
d) Religioso.
Que comprende los espacios o locales destinados al culto y los directamente ligados al mismo (templos, conventos, etc.).

En edificios destinados total o parcialmente a vivienda, sélo podran ejercerse actividades comprendidas en este grupo en
planta baja.

e) Otros servicios urbanos.

Mediante los que se cubren los servicios de proteccion y salvaguarda de los bienes y personas (bomberos, policia, guardia
civil, otros similares).

f) Cementerios.

Mediante el que se proporciona el enterramiento de los restos humanos.

2.3. Deportivo

Que comprende los espacios o locales destinados a la practica, ensefianza o exhibicién del deporte y la cultura fisica, asi
como las instalaciones complementarias (saunas, jacuzzi, vestuarios, residencia de deportistas, aulas de ensefianza
deportivas, u otras que tengan este caracter complementario).

En edificios destinados total o parcialmente a viviendas, sélo podran ejercerse actividades de este grupo en plantas sétano

y baja. Se permiten en planta primera y segunda, siempre que la actividad no supere en cada una de las plantas los 250 m*-
de superficie construida y cuenten con acceso y evacuacién independiente.
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CAPITULO VI PARQUES Y JARDINES PUBLICOS

Articulo 5.28. Definicion y clases

1. Comprende los espacios destinados a plantaciones de arbolado y jardineria, que tienen por objeto:
a) Garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion.

b) Mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos.

c) Proteger y aislar las vias de transito rapido.

d) Desarrollar juegos infantiles.

e) Aislamiento de las zonas o establecimientos que lo requieran.

f) Obtencién mejores condiciones estéticas de la ciudad.

g) Cualquier otra finalidad analoga.

2. A los efectos de su regulacién pormenorizada se distinguen:

a) Parque urbano.

Que corresponde a las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio, al reposo y a la mejora de la salubridad y la calidad
ambiental.

b) Jardin.

Que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados tanto al disfrute de la poblacién, como al omnato y mejora
de la calidad estética del entorno.

c) Area ajardinada.

Que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones
y al acompafiamiento del viario.

Articulo 5.29. Condiciones de aplicacion

El desarrollo de cualquier actividad dentro de los espacios destinados a zonas verdes requerira un informe previo favorable
de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento competentes en materia de medio ambiente relativo a la no repercusién de la
actividad sobre las condiciones medioambientales

Articulo 5.30. Parques urbanos y jardines

1. En los parques de superficie superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados, ademas del uso como zona verde
se admiten los deportivos, sociales y de aparcamiento con las siguientes restricciones:
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a) La ocupacion del suelo por todos ellos no sera superior al veinte por ciento (20 por 100) de la extension total del parque.

b) En caso de instalaciones deportivas descubiertas el porcentaje de ocupacion podra llegar al cuarenta por ciento (40 por
100).

La construccion de estas instalaciones, requerira la redaccion de un Proyecto de Obras de iniciativa municipal que habra de
valorar las necesidades sociales en la zona y garantizar la adecuacion de las instalaciones con el caracter ambiental del
parque o jardin.

Este proyecto contendra memoria justificativa y plano de ordenacion.

2. En los parques de superficie inferior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados sélo se admite ademas del uso como
zona verde o espacio libre, el de aparcamiento.

No obstante, a criterio municipal se permitira, en su caso, justificadamente, la disposicién de instalaciones vinculadas al uso
y mantenimiento de las zonas verdes, con una ocupacion maxima del 20% de la extension total del jardin, debiendo
redactarse a tal efecto Proyecto de Obras de Urbanizacién de iniciativa municipal que garantice la adecuacién de las
instalaciones con el caracter ambiental de los jardines.

Articulo 5.31. Ordenacion de espacios libres y jardines

Los proyectos correspondientes definiran las obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo y ornamental y arbolado, asi
como las edificaciones auxiliares y redes de infraestructura al servicio de la zona considerada.

Se adoptaran los siguientes criterios:

a) Se adoptara un tratamiento diferenciado del suelo destinado a areas de estancia, reposo y transito de aquellos otros
destinados a la plantacion.

b) La eleccion de las especies plantadas serd adecuadas al clima de la ciudad evitandose que por su inadaptacion se
produzca un sobre coste en la conservacion de las mismas.

c) La ordenacion se acomodara a la configuracién primitiva del terreno. En caso de pendientes acusadas, deberan éstas
ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacién como areas de estancia y paseo debidamente
integradas.

d) Deberan incluirse en el proyecto las instalaciones propias de estos espacios, tales como kioscos, fuentes, juegos infantiles,
bancos, etc.

e) Se proyectaran las infraestructuras que se requieran en el parque, tales como alumbrado, red de riego e hidrantes y red
de drenaje.

f) El proyecto determinara las areas expresamente dedicadas a la instalacion de estructuras méviles, edificacién provisional,
tendidos de infraestructuras e instalaciones o dotaciones publicas compatibles con el caracter de zona verde.

g) Se elaborara un presupuesto de las obras a realizar como también de la conservacion de las mismas incluyendo las zonas
ajardinadas e instalaciones.

h) Se podra autorizar el vallado y cerramiento de estos espacios siempre que se garantice su apertura al uso publico general
durante el horario que establezca el Ayuntamiento.
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Articulo 5.32. Servidumbres

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser contempladas en el proyecto
a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

CAPITULO VII TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

Articulo 5.33. Definicion y clases

1. Se define como usos para el transporte y las comunicaciones los espacios destinados a la comunicacion y transporte de
personas y mercancias, asi como los complementarios que facilitan su buen funcionamiento.

2. A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:
a) Red viaria.

Cuando se destina a facilitar el movimiento de los peatones, bicicletas, automdviles y los medios de transporte colectivos en
superficie habituales de las areas urbanas (autobuses, etc.).

b) Gasolineras y otros servicios auxiliares

c) Aparcamientos.

Destinados al estacionamiento de vehiculos.

d) Plataforma Reservada Transporte Metropolitano.

Destinada al uso exclusivo para vehiculos de transporte colectivo.

Articulo 5.34. Condiciones de aplicacion

Las condiciones que se sefialan para los transportes y las comunicaciones seran de aplicacion a los terrenos que el Plan
General destine a este fin, asi como a los que se puedan destinar en los correspondientes instrumentos de planeamiento
de desarrollo.

SECCION | RED VIARIA

Articulo 5.35. Clasificacion de la Red Viaria

1. A efectos de la aplicacion de las condiciones pertinentes se consideran los siguientes rangos de vias, cuyas secciones
tipos se acompanan en las paginas posteriores:

a) Vias Metropolitana. Son las vias de acceso a la ciudad, de circunvalacién y de distribucién principal.
b) Ejes Principales. Son las de acceso a distritos y barrios
c) Distribuidores urbanos.

d) Viario local. Las no incluidas en las categorias anteriores.
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e) Caminos

2. En suelo urbano directo, los planos de "Alineaciones y Rasantes" determinan la amplitud y disposicién de las vias. Los
Estudios de Detalle, con el alcance establecido en la legislacion urbanistica, completaran esta ordenacion.

En suelo urbano remitido a PERI y en suelo urbanizable, el viario se proyectara con las dimensiones y caracteristicas que
se deriven de las intensidades de circulacion previstas y del medio que atraviesen y conforme a lo establecido en estas
Normas.

Articulo 5.36. Condiciones de desarrollo de la red viaria

1. Para la ejecucion, reforma o ampliacién de las autopistas, autovias y vias primarias, el Ayuntamiento podra considerar la
necesidad de formular Planes Especiales para desarrollar las propuestas efectuadas por el Plan General. Dichos Planes
Especiales podran alterar las condiciones de trazado, sin que ello implique modificacién de elementos, siempre que no
supongan cambio sustancial de la ordenacion vigente.

2. La ejecucion, reforma o ampliacién de las anteriores vias en las que sus condiciones estén suficientemente definidas por
el Plan General, se podra desarrollar mediante su inclusion en el Plan Parcial del sector de planeamiento donde estén
enclavadas, o bien directamente si la ejecucion corresponde a la Administraciéon municipal o a cualquier otro organismo
competente, estatal, autonémico o provincial.

En todo caso, precisaran Proyecto de Urbanizacion, salvo que por revestir evidente simplicidad sea suficiente la redaccion
de un Proyecto Ordinario de Obras.

Articulo 5.37. Condiciones especificas de las vias publicas

1. Todas las calles y plazas son de uso publico, aunque la conservaciéon y mantenimiento estuviera a cargo de los
particulares.

2. Es compatible la existencia de viario publico con subsuelo privado destinado preferentemente a aparcamientos. Dicha
situacion se regulara bien mediante constitucion de servidumbre o bien mediante cesion de la cota 0. En esto casos la
conservacion y mantenimiento seran a cargo de los particulares.

3. Para los terrenos que a la entrada en vigor del Plan General se encuentren en la situacién a que se refiere al punto anterior,
se les reconoce la existencia de una servidumbre un favor del municipio.

Articulo 5.38. Regulacion de caminos

El Ayuntamiento estara facultado para exigir de inmediato la utilizacién publica de la calle, pudiendo los propietarios proponer
la cesion gratuita y libre de cargas y gravamenes al Ayuntamiento de la cota +0. En todo caso, estos espacios deberan estar
dotados de la totalidad de los servicios previstos en estas Normas y en perfectas condiciones de urbanizacién.
Regulacién de caminos

1. Se definen como caminos las vias de servicio o de caracter complementario de actividades implantadas en suelo no
urbanizable.

2. Corresponde a los titulares del camino su construccién, conservacion y reparacion.
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3. La apertura de caminos esta sujeta a licencia municipal, con cuya solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Estudio justificativo de la necesidad de su apertura, por el caracter de acceso o servicio a una actividad implantada en
medio rural o uso de los permitidos por el Plan General en el Suelo no Urbanizable.

La necesidad se presume implicita en la solicitud de licencia deducida por 6rganos de la Administracion, por lo que quedan
exceptuados de este requisito.

b) Estudio previo o anteproyecto del camino en el que se expresaran los datos técnicos referentes a la ejecucion del mismo.

c) La licencia podra ser denegada cuando a criterio de la Administracion concedente no quedase suficientemente acreditada
la necesidad de su apertura.

Articulo 5.39. Vias pecuarias

El Ayuntamiento, de conformidad a lo establecido en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y Decreto 155 /98
de 21 de julio por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, establecera
un plan de utilizacién de las vias pecuarias compatible con su destino, o las integrara en la red de caminos y vias rurales o
espacios libres si procediese su desafeccion.

Articulo 5.40. Servidumbre y afecciones de carreteras, caminos y vias primarias

1. Los terrenos adyacentes a las carreteras, en tanto estas mantengan dicha consideracion a tenor de lo preceptuado en la
legislacion sectorial de aplicacion, estaran sujetas a las limitaciones derivadas de la misma y en particular al respeto y
mantenimiento de la zona de servidumbre, zona de afeccién y linea de edificacion en las magnitudes exigidas para cada
categoria de via.

La linea de edificacion, en las vias primarias que discurran o sean colindantes con el suelo urbano de este Plan General,
seran las definidas en los planos de alineaciones.

El planeamiento parcial en suelo urbanizable precisara, previa fijacion de alineaciones, la zona de proteccion de las carreteras
con arreglo a las determinaciones generales y particulares contenidas en este Plan.

2. Los terrenos comprendidos dentro de la linea de edificacion seran in edificables. No obstante, siempre que no exista
proyecto de expropiacién ni esté en contradiccion con la banda de proteccion sefialada en este articulo, podra acumularse
el aprovechamiento de estos suelos en la parte no afectada por la linea de edificacién, de conformidad con la clasificacion
y calificacién del suelo establecida en el Plan General.

Los terrenos comprendidos dentro de la zona de servidumbre de las carreteras no son computables a los efectos de los
estandares previstos para espacios libres en el Reglamento de Planeamiento.

3. En los caminos y carreteras secundarias abiertos al uso publico, la zona de servidumbre sera de ocho metros como minimo
siempre que no esté consolidada una linea de edificacion anterior a la aprobacion de este Plan; en dicho caso, el
Ayuntamiento considerara la necesidad de mantener dicha servidumbre o acomodarse a lo establecido por la nueva
alineacion.

4. La zona de dominio publico en los caminos y carreteras secundarias incluira al menos una franja de tres (3) metros de
anchura a partir del limite de la calzada.
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SECCION I  APARCAMIENTOS

Articulo 5.41. Definicion

1. Se define como aparcamiento al espacio fuera de la calzada de las vias, destinada especificamente a estacionamiento
de vehiculos.

2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones destinados
al estacionamiento temporal de vehiculos.

Articulo 5.42. Condiciones de aplicacion

1. Podran autorizarse en edificios exclusivos previa peticion justificada, que analice adecuadamente su incidencia en el trafico
y prevé su régimen de explotacion.

2. La autorizacién municipal estara condicionada al un estudio del posible efecto sobre las condiciones ambientales y
circulatorias. Igualmente se condicionara a la existencia real del déficit a paliar.

Articulo 5.43. Reservas de espacios para aparcamientos

1. En suelo urbano sujeto a planeamiento las reservas de aparcamientos seran las correspondientes a los usos segun define
el articulo siguiente.

2. En suelo urbanizable, la reserva minima a establecer en los Planes Parciales se ajustara a las condiciones establecidas
en el Titulo XI de las presentes Normas.

3. En usos dotacionales, la reserva de plazas de aparcamientos se establecera en funcién de la demanda efectiva de dichos
usos. La dotacion minima sera de una plaza por cada 100 m2 de techo.

Articulo 5.44. Reservas de aparcamiento por usos

1. Para los edificios de nueva planta, debera 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 terrenos edificables del mismo solar o en solares a una
distancia no mayor de 300 m. cuya propiedad se acreditara debidamente para obtener licencia.

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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Para las viviendas de promocion publica en régimen especial de promocién publica en alquiler, la dotacién minima sera de
una plaza por cada 100 m2 construidos de vivienda, incluidas zonas comunes, sin perjuicio de que, cuando razones
urbanisticas o de otra naturaleza lo aconsejen, se exija motivadamente, el mismo estandar de aparcamiento de las viviendas
que no tengan tal calificacién de publicas.

Sélo 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 100 m2.

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

- Los que tengan su frente de fachada inferior a 6 m.

Las parcelas de Suelo Urbano en las que concurran alguna de estas circunstancias pero que sean consecuencia de nueva
parcelacion, habran de hacer su prevision de aparcamientos en unidades zonales contiguas a las viviendas y en la proporcién
establecida en este apartado.

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 sera de 1 plaza por cada 50 m2. de oficina, por cada 25 m2. de techo comercial de
establecimiento >2.500 m2. y por cada 50 m2. de techo comercial de establecimiento <2.500 m2.

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

d) 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.

e) 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 o menos estrellas: una plaza por cada 6 habitaciones.

f) Clinicas, sanatorios y hospitales: una plaza por cada 2 camas, o cada 50 m2 construidos.

g) Bibliotecas, galerias de arte, y museos publicos: debera preverse un espacio de aparcamiento por cada 200 m. en
establecimientos de mas de 1.600 m2.

h) 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 observara especialmente lo regulado en el apartado b) del
presente articulo.

4. Lo dispuesto en los anteriores apartados, es aplicable también a los edificios que sean objeto de ampliacién de su volumen
edificado. La cuantia de la previsién sera la correspondiente a la ampliacién. Igualmente se aplicaran estas reglas en los
casos de modificacion de los edificios o las instalaciones, que comporten cambio de uso.

5. En caso de edificios destinados a diversos usos, el nimero minimo de plazas de aparcamiento se determinara en funcion
del nimero de plazas asignado a cada uno de los usos
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SECCION Il GASOLINERAS Y SERVICIOS AUXILIARES

Articulo 5.45. Definicion

1.- Al no ser un uso especificamente previsto en ninguna de las diferentes calificaciones de suelo, sera discrecional para el
Ayuntamiento la apreciacion de la conveniencia u oportunidad de su instalaciéon.

2.- En el suelo no urbanizable, este tipo de instalaciones, se entienden incluidas dentro de las "vinculadas al entretenimiento
y servicios de las obras publicas", por lo que podran ser autorizadas por el Ayuntamiento de acuerdo a o dispuesto en el
articulo 16 del Texto Refundido de la Ley del Suelo. Por tal supuesto, no regirdn mas condiciones de la edificacién que la
separacion a linderos de la parcela (la del tipo de S.N.U. en que se sittie), la altura maxima fijada en 10 m. y la condicién de
que las edificaciones habran de armonizar con el paisaje en que se sittien, asi como las que se deriven de la legislacion
sectorial que sea de aplicacion. Se establece para este caso una parcela minima de 5.000 m2.

SECCION IV PLATAFORMA RESERVADA PARA EL TRANSPORTE METROPOLITANO

Articulo 5.46. Definicion

1.- La PRTM esta compuesta por los terrenos e infraestructuras de superficie o subterraneas que sirven para el transporte
de personas y facilitar asi, las relaciones del municipio con el exterior.

2.- La PRTM comprende:

a) La zona de viales, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus instalaciones complementarias.

b) La zona constituida por cualquier instalacion relacionada con el movimiento de los vehiculos que la constituyan, asi como
la zona de servicio que permite su utilizacion por los ciudadanos.

3.- Con caracter previo a cualquier actuacion sobre el posible trazado ferroviario del sistema de Transporte Metropolitano
entre Mairena del Aljarafe y Sevilla, debera ser aprobado un Plan Especial que recoja su incidencia sobre el sistema viario
y el sistema de espacios libres publicos que deba atravesar.
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CAPITULO VIIl SERVICIOS TECNICOS E INFRAESTRUCTURAS URBANAS

Articulo 5.47. Definicion

1. El uso de infraestructuras y servicios basicos lo componen el conjunto de elementos que hacen posible la prestacién a la
ciudad y a sus moradores de los servicios basicos vinculados a las infraestructuras tales como abastecimiento de agua,
eliminacion y tratamiento de aguas residuales, eliminacion de residuos sélidos, asi como los suelos de reserva previstos para
la ampliacién o nuevo establecimiento de estos elementos.

Se incluyen asimismo aquellos elementos que son precisos para el funcionamiento de instalaciones de la ciudad, tales como
las instalaciones de servicio del puerto y aeropuerto o los centros de transformacion o produccién de energia, asi como los
de almacenamiento y distribucion de combustible.

2. Los elementos de este sistema podran ser:
a) Lineales.

Constituidos por las redes y servicios de empresas de caracter publico o privado, tales como la red de gas, red de energia
eléctrica, red de abastecimiento de agua, red de almacenamiento y distribucién de combustibles.

b) No lineales.

Que incluye, asimismo, los depoésitos, depuradoras, vertederos de basura, reservas para instalacion de servicios publicos
municipales, y las reservas especiales para el almacenaje de productos energéticos y su distribucion, entre otros. Ademas,
tendran consideracion de elementos no lineales las instalaciones necesarias para la distribucién de energia y demas servicios
basicos.

Articulo 5.48. Localizacién

Con la finalidad de prever el emplazamiento de determinadas instalaciones especiales, este Plan General califica areas
concretas de Suelo no Urbanizable, asignandolas a este uso, y definiéndolas como Sistema General de Infraestructura de
servicio, de acuerdo con los motivos y regulacién que se contienen en los articulos de estas normas. Estos suelos quedan
excluidos de la regulacién general del suelo no urbanizable.

Articulo 5.49. Centrales de telefonia

Aquellos elementos técnicos o instalaciones, tales como las antenas de emision o recepcion de ondas, equipos de
sefializacion o balizamiento, etc., propios o vinculados, en su caso, a determinados sistemas generales, dadas sus especiales
caracteristicas y utilidad podran ser ubicados dentro de cualquier clase de suelo, siempre que cumplan su reglamentacion
especifica y lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley del Suelo.

Articulo 5.50. Lineas aéreas de Alta Tension
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Quedan prohibidos los tendidos eléctricos aéreos de alta tensién en suelo urbano y urbanizable.

Las existentes en suelos con dicha clasificacion se consideraran en situacién de fuera de ordenacion, a los efectos del
Articulo 137 de la Ley del Suelo y del Articulo 7.4.2 de este Plan General, entre tanto no se acometa la urbanizacién de los
terrenos, en cuyo momento deberan subterraneamente.

En suelo urbano incluido en unidad de ejecucién y en suelo urbanizable programado correspondera dicha carga de
soterramiento, como cualquiera otra de urbanizacién, a los propietarios de la unidad, siempre que sea de interés para la
misma.

En el resto de los casos, en funcion de la peligrosidad de las lineas existentes, de su afeccion medio-ambiental, de los
programas de obras existentes en la zona, de las dificultades técnicas por el voltaje de las lineas, y de las disponibilidades
presupuestarias, el Ayuntamiento con fondos propios y/ o externos ird acometiendo como desarrollo de este Plan General
un programa de soterramiento a medio plazo, pudiendo valorar para ello la posibilidad de repercutir parte de dichas cargas
en las zona de que se trate.

Articulo 5.51. Servidumbres

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

2. No obstante, se adoptaran como valores minimos, salvo justificaciéon en contrario:

a) En grandes canalizaciones de servicios y conducciones especiales, diez (10) metros a cada lado de la franja que determina
el trazado.

A estos efectos, se consideran conducciones especiales o canalizaciones de servicio aquellos sistemas que o bien recogen
un gran nimero de trazados en su interior, 0 suponen una instalacién de tipo singular, tales como las grandes lineas de
transporte de energia, los oleoductos, canales, etc.

b) En otro tipo de conducciones e infraestructuras generales de servicio urbano, cinco (5) metros a cada lado de la franja que
determina el trazado.
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TITULO 6. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
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CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1. Aplicacién y Definicién

1.- Las Normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a la edificacién en el suelo urbano y en el suelo urbanizable y
también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Plan General.

2.- Estas Normas definen las condiciones que ha de sujetarse la edificacién, complementadas por las que sean de aplicacion
en funcion del uso a que se destinen, y por las Normas particulares de la zona en que se localice.

3.- Seran de aplicacion en las obras de nueva planta y en las obras de reestructuracion y reforma, y sera también de
aplicacion en el resto de las obras en que su cumplimiento no suponga desviacién del objeto de las mismas.

Articulo 6.2. Clases de Condiciones

Las Condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:

a) Condiciones de las parcelas.

b) Condiciones sobre posicidn y aprovechamiento de las edificaciones.
c) Condiciones de calidad, higiene y dotacion de los edificios.

d) Condiciones de estética.
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CAPITULO Il CONDICIONES DE LAS PARCELAS

Articulo 6.3. Parcela

1.- Es toda porcién de suelo que constituye una unidad fisica y predial. En funcién del destino urbanistico de los terrenos una
parcela podra ser rustica o con destino urbano.

2.- Son parcelas rusticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades extractivas o a cualquier otro de
los usos admisibles en suelo no urbanizable.

3.- Son parcelas con destino urbano, los lotes de suelo edificable delimitados con el fin de hacer posible la ejecucion de la
urbanizacién y edificaciones, y servir como marco de referencia a los indices de densidad y aprovechamiento.

4.- La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir necesariamente con la unidad de propiedad,
pudiéndose dar el caso de que una de aquellas comprenda varias de éstas o viceversa.

Articulo 6.4. Superficie de Parcela

Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccién horizontal del area comprendida dentro de los linderos
de la misma.

Articulo 6.5. Parcela Minima

1.- Es la establecida en estas Normas Urbanisticas o en los Planes Parciales en virtud a las caracteristicas de ordenacién
y tipologias edificatorias previstas para una zona, por considerar que las unidades que no reinan las condiciones de forma
o superficie marcadas como minimas, conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas.

2.- Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe reflejarse en la inscripcién de la finca en el
Registro de la Propiedad.

Articulo 6.6. Relacion entre Edificacion y Parcela

1.- Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

2.- La segregacion de parcelas en las que existan edificaciones debera hacerse con indicacién de la parte de edificabilidad
que le corresponde segun el planeamiento y la ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agotada sera imposible su segregacion.

Articulo 6.7. Linderos

1.- Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.
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2.- Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico que le da acceso, son linderos laterales
los restantes, llamandose fondo la linde opuesta a la frontal.

3.- Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una calle, tendran consideracion de lindero frontal todas las lindes a
via, aunque se entendera como frente de la parcela aquel en que se sitia el acceso a la misma.

4.- El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos, cuando sea
necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 6.8. Alineaciones

1.- Alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos de alineaciones, o en los Planes Parciales o
en los Estudios de Detalle que se redacten, y que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de usos publico con los adscritos a otros usos, con independencia de la
titularidad publica o privada de los mismos. Corresponde a la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres dentro de una misma parcela Corresponde a la alineacion interior.

2.- Alineaciones actuales son las existentes que sefialan los limites entre las propiedades y los viales o espacios libres
publicos.

Articulo 6.9. Rasantes.

1.- Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacién respecto del plano horizontal de un terreno o via.

2.- Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidas en los documentos oficiales
vigentes.

3.- Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si el Plan no sefalara otras y en tanto
no se redacten figuras de planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

4.- Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion debida al ingenio humano.

Articulo 6.10. Solar y Parcela Edificable

1.- Solar es la parcela situada en suelo urbano que por cumplir las condiciones establecidas en este articulo puede ser
edificada previa la oportuna licencia municipal. Debe estar emplazada con frente a una via urbana que tenga pavimentada
la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado
y suministro de energia eléctrica, y tener sefialadas alineaciones y rasantes.

2.- Para que una parcela sea edificable ademas ha de cumplir las condiciones que a continuacion se determinan:

a) Condiciones de planeamiento. Tener aprobado el planeamiento que el Plan General, o instrumentos posteriores, sefialen
para desarrollo del area, y estar calificada con destino a un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacién. Que aln careciendo de todos o alguno de los requisitos establecidos en el apartado 1 se

3 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
<

asegure la ejecucion simultéanea de la edificaciéon y de la urbanizacion, con los servicios minimos precedentes, conforme a
un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de Gestién,
hasta que la parcela adquiera la condicion de solar.

c) Condiciones de gestion. Para que una parcela sea edificable debera tener cumplidas todas las determinaciones de gestion
que fijen los instrumentos que marque el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, asi como las
determinaciones correspondientes a la Unidad de Ejecucion en la que pueda estar incluida para la distribucion de las cargas
y beneficios del planeamiento.

d) Condiciones dimensionales. Para que una parcela sea edificable, debera satisfacer las condiciones dimensionales fijadas
por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollen en relacién a:

« Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada como minima e inferior a la que se sefialase como maxima.
« Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada como minima.

3.- Ademas de las Condiciones descritas en el apartado anterior, debera cumplir las que sean aplicables debido al uso a que
se destina, y a la regulaciéon de la zona en que se localiza.

Articulo 6.11. Segregacion y Agregacion de Parcelas

1.- No se permitirdan segregaciones o agregaciones de parcelas cuando no cumplan las condiciones sefialadas por el
planeamiento o las Normas Particulares de zona. Las parcelas de dimensiones iguales o menores a la minima seran
indivisibles.

2.- Sobre toda parcela existente a la entrada en vigor del Plan, se podra autorizar la edificacién, aun cuando no cumpla las
condiciones dimensiénales minimas de parcelacion, salvo prohibicion expresa de las Normas Particulares de zona.
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CAPITULO Il CONDICIONES SOBRE LA POSICION Y APROVECHAMIENTOS DE LAS EDIFICACIONES

SECCION | SECCION 12.- CONDICIONES SOBRE LA POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA

Articulo 6.12. Posicion de la Edificacion Respecto a la Parcela

En la regulacion del Plan General se emplean las referencias de la edificaciéon que a continuacién se enumeran:

a) Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que delimita la parcela.

b) Fachada: Plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo
en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepciéon hecha de los salientes o entrantes
permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.

c) Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno.

d) Medianeria o fachada medianera: es el plano o pared lateral de separacién entre dos edificaciones o parcelas, que se

eleva desde los cimientos a la cubierta, ain cuando su continuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces de caracter
mancomunado.

Articulo 6.13. Posicion de la Edificacion Respecto a la Alineacion

1.- Respecto a las alineaciones la edificacién podra estar en alguna de estas situaciones:
a) En linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento son coincidentes con la alineacion.
b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento son exteriores a la alineacion.

2.- Salvo los salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Normas, ninguna parte ni elemento de la
edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar fuera de linea respecto a la alineacién exterior.

Articulo 6.14. Retranqueo o Separacion a Linderos

1.- Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacién y la alineacion oficial exterior o cualquiera
de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2.- En funcion de la posicion de lindero respecto al cual se establece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de
parcela, retranqueo a testero o fondo de parcela y retranqueo a lateral o medianera.

3.- El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.
4.- El retranqueo puede ser:

a) En todo el frente de alineacién de una manzana.
b) En las plantas de pisos de una edificacion
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c) En planta baja para formacién de soportales.

5.- Las separaciones de la edificacion al lindero frontal, al testero, o a sus linderos laterales seran las establecidas en cada
caso en las Condiciones particulares de zona

SECCION Il  CONDICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 6.15. Superficie Ocupable

1.- Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion en base a las limitaciones establecidas en la documentacién
gréfica del Plan y en las ordenanzas de edificacion.

2.- La superficie ocupable puede sefialarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicion tales como retranqueos, separacion entre edificaciones,
etc.

b) Directamente mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion.

3.- Alos efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la ocupacién de las plantas sobre rasante
y las de la edificacién bajo rasante.

4.- Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos
0 separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular de zona.

Articulo 6.16. Ocupacion o Superficie Ocupada

1.- Es la superficie comprendida dentro de perimetro formado por la proyeccion de las fachadas sobre un plano horizontal.

2.- En las zonas en que se admitan patios de luces, la superficie de los mismos se descontara de la superficie ocupada en
cada una de las plantas.

3.- La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable
fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan General.

Articulo 6.17. Coeficiente de Ocupacion
1.- Se entiende por coeficiente de ocupacion a la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela neta.

2.- El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima; si de la conjuncién de este pardmetro con otros
derivados de las condiciones de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 6.18. Superficie Libre de Parcela
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Es el area resultante de aplicar la condicion de ocupacion, en la que no se puede edificar salvo que la normativa zonal sefiale
las excepciones pertinentes.

Articulo 6.19. Fondo Edificable

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que sefiala cuantitativamente la posicién en la que debe situarse la
fachada interior de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada punto de ésta y la alineacion exterior, medida
perpendicularmente a ésta.

SECCION Il CONDICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS

Articulo 6.20. Superficie Edificada por Planta

1.- Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.
2.- En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales, los pasajes de acceso a espacios
libres publicos interiores a la manzana o la parcela, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, salvo lo previsto
en el articulo 6.44 aunque estén cerrados en todo su perimetro, las plantas porticadas, las construcciones auxiliares cerradas
con materiales translucidos y construidos con estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en cubierta siempre
que sean abiertos, y la superficie bajo cubierta si esta destinada a depositos y otras instalaciones generales del edificio.
3.- Se incluiran los cuerpos volados y las terrazas en las proporciones fijadas en el punto 3 del articulo 6.34.

4.- Los sétanos son superficies edificadas bajo rasante, que no computaran a los efectos del cumplimiento de la Superficie
Edificable maxima asignada a cada parcela.

5.- Las plantas en semisétano computaran a efectos del cumplimiento de la Superficie Edificable maxima en un 50%.
Articulo 6.21. Superficie Edificada Total

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

Articulo 6.22.  Superficie Util

Se entiende por superficie util de un local o vivienda la comprendida en el interior de los limites marcados por los muros,
tabiques, o elementos de cerramiento y divisién que la conformen. Se excluira, en el cémputo total, la superficie ocupada en
la planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o méviles, por los elementos estructurales verticales y por las
canalizaciones o conductos con seccién horizontal no superior a cien centimetros cuadrados, asi como la superficie de suelo
en la que la altura libre sea inferior a uno con cincuenta (1,50) metros.

Articulo 6.23. Superficie Edificable

1.- Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse en una parcela o,
en su caso, en un area.

2.- Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:
a) La conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

Articulo 6.24. Coeficiente de Edificabilidad

1.- El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la proyeccion horizontal
de terreno de referencia.

2.- Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacién entre la superficie total edificable y
la superficie total de una zona, sector o unidad de ejecucion, incluyendo pues, tanto la superficies edificables como los suelos
que han de quedar libres y de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion entre la superficie total edificable y
la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela o, en su caso, la superficie de la zona, sector o unidad de
ejecucion de la que se ha deducido la superficie de espacios libres y de cesion obligatoria.

3.- La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de

la conjuncién de este parametro con otros derivados de las Condiciones de posicion y ocupacion se concluyese una superficie
total edificable menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

SECCION IV CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.25. Altura de la Edificacion

La altura de una edificacion es la medida de la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno. Para su
medicion se utilizaran unidades de longitud o nimero de plantas del edificio. Cuando las Ordenanzas sefialen ambos tipos,
habran de respetarse las dos, que no podran rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificacion si existiesen.

Articulo 6.26. Medicion de la Altura en Unidades Métricas

1.- La altura de la edificacion en unidades métricas es la distancia desde la rasante hasta cualquiera de los siguientes
elementos y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara superior del forjado que forma el techo de la tltima
planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.
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Articulo 6.27. Medicion de la Altura en Nimero de Plantas

La altura en nimero de plantas es el nimero de plantas que existan por encima de la rasante incluida la planta baja.

Articulo 6.28. Criterios para el Establecimiento de la Altura Maxima

a) Edificios con alineacion obligatoria:

1.- En calles en pendiente la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la fachada si la longitud de la linea de
fachada no supera diez (10) metros. Si la longitud de la fachada sobrepasa esta dimension la altura maxima de la edificacion
se medira en el punto mas alto de la rasante, debiéndose escalonarse la edificacion de manera que la altura total del edificio
en cualquier punto de la fachada, no supere la altura maxima en una dimensién mayor a 150 cm.

2.- Cuando la edificacién tenga fachada a dos o mas vias formando esquina o chaflan, la altura se determinara como si se
tratara de una Unica fachada desarrollada longitudinalmente, aplicando los criterios sefialados en el punto anterior. En caso
de que la altura reguladora de cada fachada sea distinta, se permitira volver la altura mayor sobre la menor una distancia no
superior a la definida en las condiciones particulares de zona o en su defecto un maximo de diez (10) metros.

3.- Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias que no formen ni esquina ni chaflan, podra mantenerse la altura
correspondiente a cada uno de los viales hasta el lugar geométrico de los puntos medios equidistantes de las alineaciones
exteriores de ambas vias siempre que el fondo resultante no supere el fondo maximo edificable.

B) Edificios exentos.

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada a vial la cota de referencia para la medicion de alturas sera
la cota de la planta baja que no podra establecerse en ningtin punto por encima o por debajo de la rasante natural del terreno
con una diferencia superior a ciento cincuenta (150) centimetros, y cien (100) centimetros respectivamente.

Articulo 6.29. Altura Maxima y Minima

En los casos en que se sefialare como condicién de altura solamente la maxima, ha de entenderse que es posible edificar
sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta una altura minima y con un fondo no inferior
a cuatro (4) metros en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se deteriora la imagen urbana.

Articulo 6.30. Construcciones por Encima de la Altura Maxima

1.- Por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano trazado desde el borde del alero en fachadas
y patios con una inclinacién de treinta (30) grados sexagesimales, no pudiendo exceder la altura es mas de tres con cincuenta
(3,50) metros sobre la altura de la cornisa. Los espacios interiores bajo cubierta si expresamente lo autorizan las Normas de
zona podran ser habitables, si cumplen las condiciones de altura libre de piso del uso pormenorizado que corresponda, en
un 50% de su superficie.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras instalaciones, que no podran sobre pasar
una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la cornisa, con una superficie construida maxima de doce
(12) metros cuadrados, nunca en la crujia con frente a la calle y como minimo a cuatro (4) metros de la alineacién de fachada.

c) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de acondicionamiento de aire,
con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion y en defecto
el buen hacer constructivo.

d) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podran rebasar en mas de uno cuarenta (1,40) metros sobre la
altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

e) Los paneles de captacion de energia solar.

2.- Por encima de la altura maxima total que se determine no podra admitirse construccion alguna.

Articulo 6.31. Altura de Piso y Altura Libre

1.- Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior
del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

2.- Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 6.32. Regulacion de las Plantas de una Edificacion

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

a) Sétano: Se entiende por plata s6tano aquella en que la totalidad o mas 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) Semisétano: Es aquella en que toda o 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 s6tanos o semisétanos sera funcion de las condiciones propias del uso, con minimos absolutos de
dos con veinticinco(2,25) para la altura libre y dos con cincuenta (2.50) para la altura de piso.

Los aparcamientos y garajes publicos tendran una altura libre minima de dos con treinta (2,30) metros

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos, no podra exceder de cuatro (4); ni la cara superior del forjado
del suelo del sétano mas profundo distara mas de diez (10) 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 sita por encima de la planta sétano 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 alineacion
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 construccion 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 encima y por debajo de la entreplanta sera la
correspondiente al uso a que se destine y, en todo caso, superior a dos con cincuenta (2,50) metros.
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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 funcioén 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 ultima 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, sera 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 disposiciones
reguladoras de caracter sectorial vigente. De acuerdo con ello las alturas libres minimas seran salvo que aquellas establezcan
otras:

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 publico.

. 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.

Articulo 6.33. Regulacion de los Entrantes en Fachada

1.- Se admiten terrazas entrantes con profundidad libre y los retranqueos en fachada, siempre que estos espacios tengan
el mismo tratamiento que las fachadas y se materialice al menos en Planta Baja la Alineacién de la Parcela

2.- Si en una construccion se proyectan soportales no se podra rebasar la alineacion oficial con elementos verticales de
apoyo. Su ancho interior libre sera igual o superior a trescientos (300) centimetros, y su altura la que correspondiere a la
planta baja del edificio segun las condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

Articulo 6.34. Regulacion de los Cuerpos Salientes en Fachada

1.- Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables que sobresalen de la fachada del
edificio, tales como balcones, miradores, terrazas y otros cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcén el cuerpo saliente no cerrado respecto a la fachada, no superior a cuarenta y cinco (45) centimetros
y cuya longitud no supere en mas de cuarenta (40) centimetros al ancho del hueco al que sirve. El concepto de balcén es
independiente de la solucion constructiva y de disefio de sus elementos de proteccién.

b) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimensién maxima de saliente fijada para los
balcones.

c) Se entiende por mirador el vano de dimensiones iguales a las del balcén, que se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado cerrado.
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d) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores, independientemente
del tipo de material con que estén cerrados.

2.- Desde el plano de la fachada situado en la alineacion exterior solamente podran sobresalir balcones, y miradores con
los salientes maximos recogidos en el apartado anterior, o los sefialados en la normativa de zonas si son mas restrictivos.

3.- La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del calculo de superficie edificada en las siguientes
proporciones:

- Cuerpos volados cerrados y miradores cien por cien (100%)
- Terrazas cincuenta por cien (50%)
- Balcones no computan

4.- Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos respecto a la alineacién exterior
cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de los cuerpos salientes no excedera de la mitad de la longitud del conjunto de la fachada.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas contiguas, como minimo, en una longitud igual al saliente y no
inferior a sesenta (60) centimetros.

c) La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, seran de trescientos cincuenta
(350) centimetros en salientes de mas de mas de cuarenta y cinco (centimetros), pudiendo reducirse la altura libre a
trescientos (300) centimetros para salientes menores.
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CAPITULO IV_CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS

SECCION | CONDICIONES DE CALIDAD

Articulo 6.35. Calidad de las Construcciones

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

2.- En aplicacion del contenido de estas Normas y de las responsabilidades que le son propias es competencia del
Ayuntamiento velar, tanto por el respeto del contenido urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva
y, en consecuencia, de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos Municipales ademas de ejercer su
labor de vigilancia, exigiran la inclusién en la documentacién de licencias de obra mayor que se presenten a tramite, la
justificacion del cumplimiento de las instrucciones, Normas Basicas, Pliegos de Condiciones, y demas legislacion superior
en materia de construccién que afecte al tipo de obra.

Articulo 6.36. Aislamiento Térmico

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento térmico previstas en las disposiciones
vigentes sobre ahorro de energia, con este fin los materiales empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran las
condiciones impuestas por la legislacion sectorial.

Articulo 6.37. Aislamiento Acustico

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de aislamiento acustico fijadas por la Norma Basica de la edificacion vigente.
EI Ayuntamiento podra exigir condiciones superiores en las zonas que se delimiten expresamente como acusticamente

saturadas, en la Ordenanza de Control de Ruidos y Vibraciones. Esta Ordenanza se formulara por el Ayuntamiento, en
cumplimiento de la Legislacién Ambiental especifica en materia de ruido.

SECCION Il CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 6.38. Pieza Habitable

1.- Se considerara 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 instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire, todo pieza habitable
debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan a continuacion:
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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.

Articulo 6.39. Piezas Habitables en Plantas Sétano y Semisétano

1.- No podran instalarse en sétanos piezas habitables.

2.- En plantas de semisétano solo se autorizara la instalacion de locales habitables si no estan adscritos a usos residenciales
salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar, y siempre que retnan las condiciones de iluminacion
y ventilacién, y disponga de las correspondientes barreras antihumedad.

Articulo 6.40. Condiciones de lluminacién y Ventilacién

1.- Los huecos de ventilacion e iluminacién de las piezas habitables deberan tener una superficie no inferior a un décimo
(1:10) de la planta de local. No se dispondra ningun puesto de trabajo estable a mas de (10) metros de distancia de los
huecos de iluminacion y ventilacion, salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

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

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

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

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

SECCION Il CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.41. Patios de Luces

1.- Se entendera por patio, el espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacion o en el interior de la parcela,
destinado a permitir la iluminacion y ventilacién de las dependencias del edificio, o a crear en el interior espacios libres
privados.

2.- Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados y exteriores o abiertos. Se entendera por patio abierto el que se abre
a un espacio libre 0 a una via. En caso contrario, se denominara patio cerrado.

3.- Los patios en edificacién de vivienda colectiva deberan contar con acceso desde el portal, caja de escalera u otro espacio
de uso comun, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos. Previa justificacion razonada podra exonerarse
de cumplimiento de dicha obligacion. Estos patios en funcién de su tamarfio, tendran o no caracter de patios vivideros,
autorizandose en aquel caso las viviendas interiores en que todas las piezas habitables tienen luz y ventilacion a través del

mismo.

4.- El patio de luces serd mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o mas fincas contiguas. Sera
indispensable que dicha mancomunidad de patio se establezca por escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad;
esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento, ni en tanto subsista alguno de los edificios cuyos
patios requieran este complemento para alcanzar las dimensiones minimas que rigen para los patios interiores o cerrados.

5.- Los patios mancomunados podran separarse mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de fabrica y la diferencia
de cota entre los pavimentos del suelo no podra ser superior a un metro.

Articulo 6.42. Dimensiones de los Patios de Luces Abiertos

Se consideran patios de luces abiertos a los entrantes en fachada en los que la relacion de forma, siendo P su profundidad
medida desde el plano de fachada y F la longitud del frente que abre a la misma sea F>1,5 P.

El frente minimo no podra ser inferior a tres (3) metros, y debera ser igual o superior a un tercio de la altura del patio.

Articulo 6.43. Dimensiones de los Patios de luces Cerrados

1.- La anchura de los patios de luces cerrados se establece en funcion del uso de las piezas que abren a ellos y de la altura
H del patio, medida desde la cota del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo hasta
la coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion a la que sirva.

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

2.- El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas, de los patios de luces:
USO DEL LOCAL LUCES RECTAS

Piezas habitables (excepto cocina)
Cocina, Piezas no habitables, escaleras

1:3 Hy 3,00 metros
1:5 Hy 3,00 metros

Para que un patio tenga la condicion de vividero, que permita el servicio a viviendas interiores, la dimensién minima debera
alcanzar la proporcién 1:1 H con la altura, con una dimensién minima absoluta de seis (6) metros.

En patios de viviendas unifamiliares la dimensién minima podra reducirse a dos con cincuenta (2,50) metros.

3.- La forma de los patios sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diametro igual a la dimensién menor
establecida en el punto anterior para las luces rectas, con una superficie no inferior a :

- Nueve (9) metros cuadrados en edificios de una o dos plantas.
- Doce (12) metros cuadrados en edificios de tres o mas plantas.

A estos efectos, se entiende por luz recta a la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior, medido en el eje
del hueco considerado desde dicho parametro hasta el muro o lindero mas préximo.
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4.- Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones, considerandose como
paramento frontal el de la linde, ain cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Unico
mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en el articulo 6,41.

Articulo 6.44. Cubricién de Patios

1.- La superficie minima de los patios no podra reducirse con galeria, terrazas en voladizo ni salientes de cualquier tipo.
2.- Los patios de luces podran cubrirse con claraboyas o lucemarios translicidos, siempre que estos elementos dejen un
espacio periférico libre sin cierre de ningun tipo entre los muros del patio y el elemento de proteccion, con una superficie de

ventilacion igual o superior al veinte por ciento (20%) de la del patio de dimensiones minimas que cumplan las condiciones
del articulo anterior.

SECCION IV CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS

Articulo 6.45. Dotacion de Agua

1.- Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la dotacién para las necesidades
propias del uso.

2.- No se podran otorgar licencias para construccion de ningun tipo de edificio hasta tanto no quede garantizado el caudal
de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto.

3.- Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran las siguientes condiciones:

a) La continuidad en el servicio; cuando exista discontinuidad en el abastecimiento se garantizara por medido de un depésito
regulador con capacidad para una dotacién de un dia.

b) La presién de servicio por medio de un grupo de presion, cuando ésta sea inferior a 10 m.c.d.a. El grupo se instalara en
un local con sumidero.

c) La prevision en cada acometida de un espacio para la instalaciéon de un contador con dos llaves de paso.
d) La estanqueidad de la red a una presion doble de la prevista de uso.

e) La posibilidad de la libre dilatacion de la canalizacién, respecto a si misma y en los encuentros con otros elementos
constructivos.

4.- En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo de las

personas y a la limpieza doméstica.

Articulo 6.46. Red de Saneamiento

1.- El desague de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida que, por bajante, las haga llegar a las atarjeas
que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela

cuando se trate de edificacion aislada. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan
conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta.

2.- Las instalaciones de saneamiento en los edificios entroncaran con la red municipal, excepto cuando no exista dicha red
y estén en S.N.U. (ver articulo 7.15). En este caso el vertido de aguas residuales debera hacerse a fosa séptica prefabricada
o a tanques de depuracidén compactos segun la cantidad previsible de efluente:

a) Para los efluentes de hasta veinticinco (25) personas o el equivalente de cinco (5) viviendas se utilizara fosa prefabricada
dotada de pozo de digestion, con recintos diferentes para los procesos de sedimentacion y descomposicién, asi como filtro
bioldgico.

b) Para los efluentes de mas de veinticinco (25) personas o el equivalente de (5) viviendas se utilizaran tanques de
depuracion compactos de doble camara (aireacion y sedimentacion) en los que se consiga la oxidacion total por aireacion
prolongada.

3.- Las instalaciones de saneamiento conectadas con la red municipal quedaran definidas por su capacidad de evacuacion
sobre la base de criterios indicados en la NTE ISA/73 y cumplirdn ademas las siguientes condiciones:

a) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se haran mediante arquetas cuando la red sea enterrada y con registro
cuando sea suspendida.

b) La red horizontal de desagtie se dispondra con pendiente mayor o igual de 1,5%.

c) Se dispondra una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red general de
alcantarillado.

d) Salvo en viviendas unifamiliares se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta o pozo de
registro cuando la instalacién reciba aguas procedentes de garaje-aparcamiento, u otras que contengan fangos o grasas.

e) Sera posible la dilatacién libre de las conducciones, respecto a si misma y respecto a los encuentros con otros elementos
constructivos.

Articulo 6.47. Dotacién de Energia Eléctrica

1.- Todos los edificios contaran con instalacion interior de electricidad mediante conexion a la red general o bien por medio
de fuentes de generacion propias. Cumplira la reglamentacion vigente sobre la materia.

2.- En el caso de existir centro de transformacion en el interior de las parcelas o edificios, éstos no se podran localizar por
debajo del segundo sétano y deberan reunir la debidas condiciones en cuanto a insonorizacion, aislamiento térmico,
vibraciones y seguridad, no pudiendo ocupar la via publica. Excepcionalmente, cuando no exista otro posibilidad, podran
autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

Articulo 6.48. Chimeneas y Evacuacion de Humos y Gases

1.- En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional.
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2.- Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar que la radiacion
de calor se transmita a la propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

3.- Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como minimo un metro por encima de la
cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.

4.- Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas
de calefaccién y salidas de humos y vapores de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5.- El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de humos, previo
informe técnico, se demuestre que causa molestias o perjuicios al vecindario.

6.- Seran de aplicacién cuantas disposiciones sobre Contaminacion Atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del
Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supra municipal.

Articulo 6.49. Evacuacion de Residuos Sélidos

1.- Regiran las condiciones de la Ley 10/1.998 sobre Residuos Sélidos Urbanos. El Ayuntamiento elaborara una Ordenanza
sobre Limpieza Viaria y Residuos Sélidos Urbanos, regulando las condiciones técnicas de entrega de los residuos por los
particulares, para su correcta gestion. Esta ordenanza incluird al menos apartados sobre:

La obligatoriedad de poner a disposicién del Ayuntamiento los R.S.U. en condiciones técnicas adecuadas para su correcta
gestion.
Condiciones de entrega en poligonos industriales y suelos urbanos alejados del casco antiguo.

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

3.- En todas las obras que se ejecuten en desarrollo del P.G.O.U. los residuos de obra seran transportados a vertedero
controlado, y los materiales de relleno procederan de explotaciones legalizadas. Estas condiciones se reflejaran en los Pliegos
de Condiciones de los Proyectos de Urbanizacién correspondientes.

Articulo 6.50. Instalaciones de Calefaccion y Acondicior i de Aire

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

2.- Las instalaciones de ventilacién quedaran definidas por la capacidad de renovacion del aire de los locales, en base a la
seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacion de gases toxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas
de renovacion del aire.

3.- Las instalaciones de aire acondicionado y calefaccion cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de
aplicacion y observaran en su disposicion lo siguiente:

a) Si el aparato tiene una potencia inferior a 4.300 (cuatro mil trescientas) frigorias/hora, habra de mediar una distancia
minima de 3,00 m. (tres metros) desde la rejilla de salida del aire hasta el plano de fachada a que de frente, y el maximo de
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distancia posible a los huecos de otros locales o viviendas, con un minimo de 1,00 m. (un metro) hasta los huecos situados
en el mismo plano de fachada y 1,50 m. (ciento cincuenta centimetros) a los situados en fachadas laterales (celosias, etc.).

b) Las medidas sefialadas entre los diferentes elementos a que se alude (rejillas y huecos) se realizaran en verdadera
magnitud en el caso de elementos situados en diferentes planos de fachadas, y a través del plano de la fachadas cuando
sean coplanarios; no se tendra en cuenta la existencia de voladizos, balcones ni antepechos..

4.- La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios técnicos municipales, no se hara
sobre la via publica debiendo hacerse a través del patio de luces interior de parcela o cubierta del edificio. En Gltimo extremo,
si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que doscientos cincuenta (250) centimetros, ni producira
goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

5. . Instalaciones de evacuacion de humos y gases: Los gases y vapores que se puedan producir en un establecimiento
sometido al deber de solicitar licencia de apertura, solamente se eliminaran a través de chimeneas de caracteristicas
adecuadas. No obstante, y en aplicacién del articulo 5.100 de tales Ordenanzas, y solamente cuando la evacuacion no pueda
discurrir por conduccion interior o patio interior, se permitira la salida de humos por fachadas, disponiendo de medios de
depuracion de tecnologia contrastada, entendiendo que ello es posible sélo cuando se cumpla la totalidad de las condiciones
resefiadas a continuacion:

Inexistencia de patio interior, de luces o de parcela, o conducto de evacuacion previsto para tal fin en la edificacion. No
obstante, si existiendo patio la Comunidad de Propietarios se negase a la instalacion del conducto por el mismo, se
considerara tal hecho como equivalente a la inexistencia.

Las actividades donde podra instalarse este tipo de solucion alternativa, seran exclusivamente las correspondientes a Bares,
Café-Bares y Cafeterias.

No sera admisible la implantacion de este tipo de sistemas para actividades que incluyan especificamente operaciones de
elaboracién de masa frita, asadores de carne o pollos, freidurias de pescado y similares, generadoras de intensos olores.

La superficie o suma de superficies totales efectivas de calentamiento (coccion, asado, fritura, mantenimiento de calor etc.)
no sobrepasara los 0,75 m 2 (setenta y cinco decimetros cuadrados).

La altura de salida de la rejilla superara los 2,50 m. (doscientos cincuenta centimetros) sobre el pavimento, medidos desde
la parte inferior d e | ja rejilla -de salida.

Frente a la rejilla de evacuacion se dispondra de un espacio libre minimo exterior de 5,00 m. (cinco metros), correspondiendo
el mismo a espacio publico o patio de manzana.

La distancia desde la rejilla de salida de los gases depurados sera al menos de 2,00 m. (dos metros) hasta los huecos de
otros locales o viviendas existentes en la misma fachada y de 3,00 m. (tres metros) hasta los dispuestos en otras fachadas
no coplanarias (laterales, retranqueadas o en angulo).

El sistema de depuracién dispondra en todo caso de filtro contra olores, preferentemente de ozono, carbdn activo o similar,
adicional al sistema de depuracion, que se colocara en serie y lo mas alejado posible de los focos de calor.

En todo caso, habra de suscribir el titular Contrato de Mantenimiento con un instalador de sistemas de depuracion, que
mantendra su vigencia durante el periodo de funcionamiento de la actividad.

Articulo 6.51. Instalaciones de Telefonia, Radio y Television

1.- Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas, con independencia de que se
realice o no la conexion con el servicio telefonico.
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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, y aquellas en que se prevea la instalacion de equipos

receptores de televisién o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de televisién y radio
difusion en frecuencia modulada.

Articulo 6.52. Servicios Postales

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, en un lugar facilmente accesible para los servicios de correos.

Articulo 6.53. Aparatos Elevadores

1.- Se dispondran obligatoriamente ascensores en los edificios, cuando asi lo disponga la Normativa correspondiente de
Supresion de Barreras Arquitectonicas vigente.

2.- El numero, posicién y accesos a estos aparatos sera el correspondiente segun la citada Normativa.

3.- En cualquiera que sea la clase de aparato elevador, se cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos
Elevadores y Disposiciones Complementarias.

Articulo 6.54. Control de Ruidos y Vibraciones

Los usos y actividades observaran la Ordenanza Municipal de Proteccion Ambiental en materia de ruidos y vibraciones
vigentes, asi como lo establecido por la Ley de Proteccién Ambiental, en relacién a:

Limites Admisibles.

Normas de Medicién y Valoracién.

Normas de Prevencién Acustica.

Régimen de Actividades Singulares.

Normas para Sistemas Sonoros, y Vehiculos a Motor.
Régimen Especial para Zonas AcUsticamente Saturadas.
Vigilancia e Inspeccion de Medidas Cautelares.

SECCIONV  CONDICIONES DE SEGURIDAD Y ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

Articulo 6.55. Proteccion Contra Incendios

1.- Las condiciones para la prevencién y proteccion contra incendio que deben cumplir los edificios de nueva planta, asi como
aquellas obras de reforma que se lleven a cabo en edificios existentes y que impliquen cambio de uso, son las establecidas

en la Norma Basica de la Edificacion: “Condiciones de Proteccion contra Incendio en los Edificios” (NBE-CPI-96) y cuantas
estuvieren vigentes en esta materia.

2.- Cuando una instalacién no pueda alcanzar, a juicio del Ayuntamiento, unas condiciones correctas de seguridad para si
misma y para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera de
ordenacioén forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

3.- Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién de proteccion contra incendios, en la medida
maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 6.56. Proteccion Contra el Rayo

Se exigira la instalacion de pararrayos en un edificacion cuando esté localizada en una zona en la que no existan
instalaciones de proteccién, o bien cuando por su destino existan riesgos de acciones por rayos.

Articulo 6.57. Proteccion en Antepechos y Barandillas

1.- Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los usuarios estaran protegidas por un antepecho de 0,95 de altura
o barandilla de 1 m. de altura como minimo. Por debajo de esta altura de protecciéon no habra huecos de dimensiones
mayores de doce (12) cms. para evitar el paso de un nifio, ni ranuras al ras del suelo mayores de cinco (5) cms. y, si existen
cerramientos de vidrio, éstos deberan ser templados o armados con malla metélica o laminado de plastico.

2.- La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a noventa (90) cms. y si estan provistas de barrotes verticales la
distancia libre entre caras interiores de los mismos no sera superior a doce (12) cms.

Articulo 6.58. Puesta a Tierra

En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

Articulo 6.59. Seiializacion de Edificios

1.- En los edificios de acceso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso normal
y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas o mecanismos de evacuacién en caso de siniestro, posicion
de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacién de teléfonos y medios de circulacién para minusvalidos,
sefialamiento de peldafieado en escalera y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacién de las
personas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente o siniestro y la accién de los
servicios de proteccién ciudadana.

2.- La sefalizacion y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técnicos
municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso de inmueble o local asi como de revision en cualquier momento.

Articulo 6.60. Accesos y Circulaciones Interiores
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En el disefio y dimensionamiento de los accesos y circulaciones interiores de los edificios se cumpliran las determinaciones
correspondientes de la Normativa Contra Incendios y de la Normativa de Eliminacién de Barreras Arquitecténicas vigente.

Articulo 6.61. Escaleras

1.- La anchura util de las escaleras de utilizacion por el publico en general no podra ser inferior a cien (100) centimetros ni
podran tener rellanos partidos, desarrollos helicoidales ni otros que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores de
una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran una anchura minima de sesenta (60) centimetros y podran
construirse como mejor convenga al usuario.

2.- El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener
mas de dieciséis. (16) peldafos. La dimension del peldafio sera tal que la relacién entre la tabica y la huella, no dificulte la
ascension. La altura de tabica sera no mayor de dieciocho con cinco (18,5) centimetros, y la anchura de huella mayor o igual
a veintisiete (27) centimetros. La altura libre de las escaleras sera en todo caso superior a doscientos veinte (220)
centimetros.

3.- Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, estos huecos no podran entorpecer la
circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano sera de ciento setenta (170) centimetros. Si existiendo
huecos, éstos abrieran hacia el interior de los locales, o mediante puertas deslizantes, la anchura de rellano no sera inferior
a ciento veinte (120) centimetros.

4.- No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural y ventilacion, salvo los tramos situados en planta bajo rasante, en
cuyo caso contaran con chimenea de ventilaciéon u otro medio semejante, y las interiores a locales. Cuando la iluminacién
de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, con superficie de iluminacion
superior a un (1) metro cuadrado, y superficie de ventilacién de, al menos, cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios
de hasta cuatro plantas, se admitira la iluminacién cenital de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion
mediante un medio mecanico. En este caso la superficie en planta de iluminacién del lucernario sera superior a las dos
terceras partes de superficie util de caja de escaleras, y se emplearan en su construccion materiales transltcidos. En
escaleras con iluminacion cenital, el hueco central debera quedar libre en toda su altura, pudiendo inscribirse en el mismo
un circulo de didmetro igual a uno con diez (1,10) metros.

Articulo 6.62. Rampas

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, estas tendran la anchura
del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente no superior al diez por ciento (10%). Cuando se trata de
rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra reducirse hasta los cincuenta (50) centimetros, pudiendo entonces
alcanzar su pendiente el dieciséis por ciento (16%).

Articulo 6.63. Supresion de Barreras Arquitectonicas

Sera de aplicacion el Real Decreto 556/1.989, de 19 de Mayo, BOE n° 122 23/V/89 y el Decreto 72/1.992 de 5 de Mayo
referente a Normas Técnicas para la accesibilidad y la Eliminacién de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el
Transporte en Andalucia, o la legislacion vigente en su momento en esta materia.

SECCION VI CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

Articulo 6.64. Dotacién de Aparcamiento

1.- Todos los edificios y locales en los que asi lo tengan previsto estas Normas en razén de su uso y de su localizacion,
dispondran del espacio que en ellas se establece para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de
plazas de aparcamiento se sefiala en la normativa de zona o en la propia del uso.

2.- La provisién de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes privados comerciales y de
estacionamientos publicos. Se destinara una cuantia de plazas de aparcamiento para uso de minusvalidos, de acuerdo con
la Normativa vigente en Materia de Eliminacién de Barreras Arquitecténicas.

3.- El Ayuntamiento, previo informe emitido por los servicios técnicos municipales, podra relevar del cumplimiento de la
dotacion de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la provision
adecuada de plazas de aparcamiento y en los que la tipologia del edificio no permita la localizacion de las plazas adicionales
necesarias, o sustituirlo por aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

4.- En los usos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se entendera
que el cdmputo de superficie se realiza sobre la superficie Gtil de uso principal y de los usos preciso para el funcionamiento

del mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucion, cuartos de instalaciones y
semejantes.

Articulo 6.65. Soluciones para la Dotacién de Aparcamiento

La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las soluciones siguientes:

a) En un espacio libre de edificacion.
b) En un espacio edificado. se denominara como garaje.

Articulo 6.66. Plaza de Aparcamiento

1.- Se entiende por plaza de aparcamiento una proporcién de suelo plano con la siguientes dimensiones segun el tipo de
vehiculo que se prevea:

Tipo de Vehiculo Longitud (m) Latitud (m)
- De dos ruedas 25 15
- Automdviles 45 272
- Industriales ligeros 57 25
- Industriales grandes 9,0 3,0

2.- La superficie minima del garaje sera, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinte (20) el numero de las
plazas de aparcamiento que se dispongan, incluyendo asi las areas de acceso y maniobra.

3.- Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, que figuraran asimismo en los
planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesién de las licencias de construccion, funcionamiento y apertura.
No se considerara plaza de aparcamiento ninglin espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de
facil acceso y maniobra para vehiculos.

Articulo 6.67. Accesos a los Garajes
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1.- Los garajes-aparcamientos de uso colectivo y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos de un
espacio de tres (3) metros de anchura y cinco (5) metros de fondo, como minimo, con piso horizontal en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad. En pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para
nada su trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningun punto la alineacién oficial y tendra una altura minima de
dos (2) metros. En las calles con pendiente, dicha altura se medira en el punto mas desfavorable.

2.- Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor que quince (15) metros de la interseccién de las lineas de bordillos de las calles, en tramos curvos de
radio menor que diez (10) metros u otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones en lugares de concentracion vy,
especialmente, en las paradas de transporte publico.

3.- Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente de dieciséis (16) por ciento, y las rampas en curva del doce (12) por
ciento medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el sobre ancho necesario en las curvas,
y su radio de curvatura, medida también en el eje, sera como minimo de seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger
el trazado en alzado o seccién de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica.

4.- Los garajes de menos de ochocientos (800) metros cuadrados pueden utilizar como acceso el portal de inmueble, cuando
el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes de edificio. Los accesos de estos garajes de menos de ochocientos (800)
metros cuadrados podran también servir para dar entrada a locales con usos autorizables cuando la anchura de la rampa,
sea superior a cuatro (4) metros, debiendo establecerse una diferencia de nivel de diez (10) centimetros entre la zona de
vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta de sesenta (60) centimetros.

5.- Los garajes situados bajo rasante y con mas de cien (100) metros cuadrados de superficie deberan disponer ademas del
acceso para vehiculos de otro peatonal distanciado de aquél, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes
al fuego y con resortes de retencién para posibles ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho minimo de este
acceso sera de un (1) metro.

6.- Para garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados el acceso, en cualquier caso debera tener una
anchura no inferior a seis (6) metros, o dos accesos independientes, uno de entrada y otro de salida, con la anchura minima
de tres con cincuenta (3,50) metros.

7.- La longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar los veinticinco (25) metros.

8.- Se autoriza la mancomunidad de garajes.

9.- Los accesos se situaran a ser posible de tal forma que no se destruya el arbolado existente. En consecuencia se procurara
emplazar los vados preservando los alcorques correspondientes.

10.- Los garajes deberan cumplir las Normas Basicas de la Edificacion, y especialmente las de la NBE-CPI-96, o la Norma
vigente en su momento.

Articulo 6.68. Altura Libre de Piso
La altura libre de piso en los garajes sera como minimo de doscientos veinte (220) centimetros. Esta distancia podra reducirse

a dos (2) metros en aquellos puntos que las caracteristicas de la estructura del edificio lo justifiquen.

Articulo 6.69. Condiciones Constructivas

1.- Los elementos constructivos de los locales destinados al uso de garajes reuniran las condiciones de aislamiento y
resistencia al fuego exigidos por la Norma Basica NBE-CPI-96 y sus anexos, o la Norma vigente en su momento.

2.- En los garajes se dispondra de abastecimiento de agua potable mediante un grifo con racor para manguera y de desagiie
mediante sumidero, con un sistema eficaz de separacion de grasas y lodos que no sera necesario en garajes individuales.

Articulo 6.70. Aparcamiento en los Espacios Libres Privados

1.- No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de parcela mas superficie que la
correspondiente al cincuenta (50) por ciento de aquellos.

2.- En los espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie no se autorizardan mas obras o instalaciones que
las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el arbolado.

3.- Los garajes-aparcamientos bajo la rasante de los espacios libres estaran cubiertos de modo que sea posible aportar sobre
la superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor.
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CAPITULO V. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

Articulo 6.71. Definicion

Condiciones de estética son las que se imponen a la edificacion y demas actos de incidencia en el medio urbano, con el
proposito de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Articulo 6.72. Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las actuaciones en suelo urbano o
urbanizable sujetas a licencia o aprobacién municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los
bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en estas Normas.
La regulacién de las condiciones estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de la zona.

Articulo 6.73. Salvaguarda de la Estética Urbana

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacién que resulte antiestética, inconveniente, o lesiva para la
imagen de la ciudad. El condicionamiento de la actuaciéon podra estar referido al uso, las dimensiones del edificio, las
caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la composicién, los materiales empleados y el modo en que
se utilicen, su calidad o su color, la vegetacion, en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure
la imagen de la ciudad.

Articulo 6.74. Fachadas

1.- Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y materiales similares a los de la fachada
principal.

2.- El tratamiento de la planta baja debera realizarse con la misma composicién y materiales que los del resto de la fachada,
justificando su disefio y composicion respecto al conjunto del edificio.

3.- Por razén de composicion de espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas de uso caracteristico
residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion natural a través de la
fachada.

Articulo 6.75. Medianeras

1.- Todos los paramentos de un edificio visible desde la via publica, aun cuando se prevea que a corto plazo vayan a quedar
ocultos, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas. La decoracion de
las medianerias sera obligacion del que construya en solar colindante, independientemente de que se trate de su propio muro
o el muro colindante.

2.- Cuando una obra de nueva edificacién colinda con una medianeria que no sea de previsible desaparicién y, por tanto,
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tenga caracter permanente, se tratara con los mismos materiales de fachada.
3.- Si la medianeria tiene caracter provisional, es decir, si conforme a las alturas permitidas en la ordenanza correspondiente

va a quedar oculta en el futuro, se admitira el enfoscado o revoco de cemento, pero obligatoriamente pintada en el mismo
color de la fachada.

Articulo 6.76. Modificacién de las Fachadas

1.- En los edificios no catalogados podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada de acuerdo con
un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacién con los colindantes.

2.- Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo con las determinaciones de un proyecto
de conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o propietario del edificio.

Articulo 6.77. Instalaciones en Fachadas

1.- Ninguna instalacion de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o extractores, podra sobresalir mas
de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2.- Se prohiben los tendidos eléctricos y telefonicos aéreos, especialmente en los cruces de calles, debiendo reformarse los
existentes.

Articulo 6.78. Cornisas y Aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion oficial exterior no excedera de sesenta (60) centimetros.

Articulo 6.79. Marquesinas

1.- Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en los siguientes casos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, de
idénticas dimensiones, saliente y materiales en todos los locales de planta baja, y exista compromiso de ejecucion simultanea
por todos los propietarios de los locales.

2.- La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera superior a tres
con cincuenta (3,50) metros. El saliente de la marquesina no excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros
y salvo el caso de marquesinas formadas por elementos translicidos y con espesor menor a quince (15) centimetros, tendran
un saliente maximo de un (1) metro.

3.- Las marquesinas no podran verter por goteo, ni a la via publica. Su canto no excedera del quince por ciento (15%) de su
menor altura sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado de suelo
del primer piso.
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Articulo 6.80. Portadas, Escaparates y Elementos Decorativos

La alineacion oficial exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a diez (10) centimetros con ninguna
clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor que setenta
y cinco (75) centimetros, no sera permitido saliente alguno.

Articulo 6.81. Toldos

1.- Los toldos moviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una altura minima sobre la rasante
de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros. Su saliente respecto a la alineacién oficial no podra ser superior a
la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el
arbolado existente.

2.- Los toldos fijos, cumpliran las condiciones de las marquesinas, articulo 6.78.

Articulo 6.82. Rétulos Publicitarios en Fachadas

1.- Los rétulos luminosos, iran situados a una altura superior a tres (3) metros sobre la rasante de la calle o terreno.
Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con
huecos situados a menos de veinte (20) metros del anuncio.

2.- Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a esta de diez (10) centimetros,
debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja podran ocupar Gnicamente una faja de ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre el dintel
de los huecos y sin cubrir estos. Se podran adosar en su totalidad al frente de las marquesinas cumpliendo las limitaciones
sefialadas para estas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas un altura maxima igual al espesor de las mismas.

b) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios podran ocupar unicamente una faja de setenta (70) centimetros
de altura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos y deberan ser independientes para cada hueco, no
pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los locales.

c) En edificios exclusivamente con uso productivo podran colocarse como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda
la longitud de la fachada, y siempre que no superen la altura maxima de cornisa de la edificacion definida en las condiciones
particulares de las distintas zonas. También podra colocarse en el plano de fachada con mayores dimensiones que las
sefialadas en los apartados anteriores siempre que no cubran elementos decorativos o huecos y resulten antiestéticos con
la composicién de la fachada, para cuya comprobacion sera precisa una representacién grafica del frente de la fachada
completa.

3.- Los anuncios normales al plano de fachada tendran un saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros siendo en
cualquier caso menor que el siete por ciento (7%) del ancho de la calle y no sobrepasando las dimensiones de la acera. La
dimension vertical maxima sera de noventa (90) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima sobra la rasante de la acera o terreno de doscientos cincuenta (250)
centimetros. Se podran adosar en su totalidad a los laterales de las marquesinas, pudiendo sobrepasar por encima de éstas
una altura maxima igual a su espesor.

b) En las plantas de piso Unicamente se podran situar a la altura de los antepechos.

3 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
<

c) En edificios exclusivos con uso productivo podran ocupar una altura superior a noventa (90) centimetros, con un saliente
maximo igual que el sefialado para las marquesinas en el articulo 6.80.

Articulo 6.83. Cerramientos de Solares y Terrenos

1.- Los solares deberan cerrarse con una cerca de material resistente, incombustible, de dos (2) metros de altura como
minimo, revocada, pintada o tratada de forma que su acabado sea agradable, estético y contribuya al ornato de la ciudad.

2.- El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares
tendran la obligacién de efectuarlo en el plazo de tres meses, a partir de la terminacion de las obras de colocacién de los
bordillos y pavimentacion.

3.- Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se prevea una construccion inmediata, sera obligatorio el
cerramiento de la misma, situdndolo igualmente en la alineacion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a cabo en un plazo

de tres meses, contados a partir de la fecha de concesidn de la licencia de derribo o a partir de la fecha de comienzo del
derribo si no se hubiera solicitado licencia.

Articulo 6.84. Cerramiento en Edificacion Abierta o Aislada

1.- El cerramiento de parcelas a vias o espacios libres publicos podra resolverse mediante los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima, 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 maxima, con independencia de su longitud.

3.- En ninguin caso se permitira 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 alineacion 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.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los muros de contencion de tierras no podran

alcanzar en ningun punto del lindero un altura superior a ciento cincuenta (150) centimetros por encima o por debajo de la
rasante natural del terreno.

Articulo 6.85. Cerramientos Provisionales en Locales Comerciales
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Cuando terminado un edificio, no vayan a utilizarse de inmediato los locales comerciales, debera efectuarse un cerramiento
provisional de los mismos que no permita arrojar objetos a su interior. Los cerramientos estaran fabricados con materiales
que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, tratdndose mediante enfoscado y pintado o bien con otros
materiales de acabado estético similar.

Si pasado un mes desde la concesion de la licencia de habitar no se hubiese efectuado el cerramiento o se hiciese sin el
cuidado oportuno, el Ayuntamiento requerira al propietario para que subsane la infracciéon en un plazo de 15 dias, pasado
el cual podra ejecutarlo aquel, por cuenta del propietario, sin perjuicio de la sancién a que hubiera lugar.
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CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES

SECCION | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 7.1. Aplicacion

Las normas contenidas en el presente titulo se aplicaran a todas las obras de urbanizacién que se ejecuten en el término
municipal, cualquiera que se la persona o entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja, y de la clasificacion
urbanistica del suelo. Las secciones tipo de viario que se acompafan al final de este titulo tienen caracter de minimo
obligatorio para el suelo urbanizable y de recomendacion para el suelo urbano.

Articulo 7.2. Ejecucién de las Obras de Urbanizaciéon

Las obras de urbanizacién se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que establezca, con caracter general o
especifico, el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe.

Articulo 7.3. Eliminacion de Barreras Arquitectonicas y Urbanisticas

En el disefio de las obras de urbanizacién seran de aplicacion las Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de
barreras arquitectonicas y urbanisticas vigentes en Andalucia ( Decreto 72/1992 de 5 Mayo), o la normativa sectorial vigente
en su momento.

SECCION I LA URBANIZACION DEL VIARIO

Articulo 7.4. Dimensiones y Caracteristicas de las Aceras para Peatones

1. La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones en las aceras sera de ciento veinte (120) centimetros;
en las calles en las que sean previsible concentraciones importantes de peatones, sea por su caracter comercial u otra
cualquier causa, la anchura minima sera de doscientos (200) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura minima la
establecida en el articulo 5.37 de las Normas Generales de Usos para cada uno de los rangos de viario considerados y que
se reflejan en las correspondientes secciones tipo.

No obstante, atendiendo a la especial configuracién del Casco Antiguo y de las barriadas tradicionales y autoconstruidas,
se admitiran en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de ochenta (80) centimetros, 6 se recurrira, como disefio
preferente, al de "calle de circulacién compartida”" donde se evitara la impresién de separacion entre calzada y acera.

2. Las vias de circulacién tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1%) para evacuacion de aguas
pluviales y una méaxima del diez por ciento (10%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacién de su necesidad, siempre que se cumplan los siguientes requisitos.

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure transversalmente o con amplitud de dispositivos la
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recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al diez por ciento (10%), cuando se disponga como ampliacién de acera una escalera publica,
con rellanos de ciento veinte (120) centimetros de longitud, minima pendiente del ocho por ciento (8%) y contrahuellas de
(30) treinta centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de ciento veinte (120) centimetros, se podran acompafiar de
alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la guia principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones
que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afos.

Articulo 7.5. Condiciones de Disefio del Viario

1. Las autopistas, carreteras y los elementos de la red principal cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se disefiaran
con arreglo a lo que disponen las instrucciones de Carreteras y las normas e instrucciones de aplicaciéon que dimanaren de
los organismos competentes de la Administracion del Estado o Autonémica y cumplirdn las condiciones exigidas en la Ley
de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la Instruccién de Carreteras.

2. El disefio de las vias representado en la documentacion grafica del Plan es vinculante en lo referido a alineaciones,
trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y orientativo en lo referente a distribucién de la seccion de la calle entre
aceras y calzadas; no obstante, la variacion de esta distribucién, que no representara modificacién del Plan General, habra
de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos correspondientes, debiendo en todo caso estar
adecuadamente justificada. La existencia de bulevares es asimismo vinculante.

3. Para el dimensionamiento de las vias se atendera a los siguientes criterios:

a) Aceras, los establecidos en el articulo 7.4
b) Calzadas:

* Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en autopistas, autovias y carreteras. En la Red Principal, si las hubiera,
seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos treinta (230) centimetros.

« Las bandas de circulacion seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho en autopistas, autovias y carreteras,
y con una seccién minima recomendada de trescientos veinticinco (325) centimetros de ancho en la Red Principal y
trescientos (300) centimetros en la Red Secundaria, atendiendo a los condicionantes de velocidad, seguridad y mejor
organizacion de trafico en cada uno de los tipos de vias.

Articulo 7.6. Pavimentacion de las Vias Publicas

1.La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del transito que
discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

2.La separacion entre las areas dominadas por el peatén y el automoévil se manifestara de forma que queden claramente
definidos sus perimetros, estableciendo esta separacién normalmente mediante resalte o bordillo de altura 0,14m. A tales
efectos, se diversifican los materiales de pavimentaciéon de acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulaciéon de
personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de
peatones, pasos de carruajes, etc. El pavimento tendran variacion de color y textura en las esquinas, paradas de autobuses
y posibles obstrucciones.

3.El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas facilitara la comoda circulacién de personas y
vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos
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a motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

4.Las protecciones de alcorques, las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicién de imbornales sera tal que las rejillas sean transversales
al sentido de la marcha rodada.

5.En los pasos de peatones se dispondran rampas en las aceras para acceder a la calzada, y reservas de espacio suficiente
en las medianas, si existieran, de acuerdo con la normativa de supresién de Barreras (Articulo 7.3).

Articulo 7.7. Estacionamiento en Via Publica

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas debiendo contar con un pasillo de circulacion
con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacion:

- Aparcamiento en linea, doscientos veinte (220) centimetros.
- Abarcamiento en bateria, cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.
- Abarcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

Se dispondran plazas de aparcamiento especiales para personas con minusvalia en la proporcion y dimensiones reguladas
en la Normativa correspondiente.

SECCION Il LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES

Articulo 7.8. Urbanizacion

1.- La urbanizacién se acomodara en lo posibles a la configuracién primitiva del terreno. En particular las zonas verdes
dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su
utilizacion como areas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion tales como
itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

2.-Las pendientes maximas en paseos sera del diez por ciento (10%).
3.- La urbanizacion de los espacios libres debera contemplar la red de riego correspondiente para el mantenimiento del

arbolado y jardineria, que se justificara en funcion de las caracteristicas y tipo del espacio libre. La dotacién minima de agua
sera de veinte (20) metros cubicos por hectarea.

SECCION IV INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS

Articulo 7.9. El Dimensionamiento de Redes

Las redes de saneamiento y abastecimiento internas de un sector de suelo (urbano o urbanizable,) se dimensionaran
teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables existentes o programadas, que puedan influir de forma
acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presién y caudales de las redes y los inconvenientes ocasionados por
modificaciones no consideradas en las escorrentias.

Articulo 7.10. Red de Abastecimiento

1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable con un minimo de trescientos
(300) litros por habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para otros usos previstos en la zona servida de acuerdo
con las instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento.

2.Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red y elementos accesorios que incluso,
si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector, nlicleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la
correspondiente urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos
supongan. Asimismo se garantizara su conservacion caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a
la red municipal.

Articulo 7.11. Dimensiones de los Elementos de la Red de Abastecimiento

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran las que establezca la compafia suministradora.

2. El didmetro minimo sera de ochenta (80) milimetros en la red general de distribucion. La velocidad estara en todos los
casos comprendidas entre 0,5y 1,5 metros por segundo.

Articulo 7.12. Condiciones de Potabilidad

El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad, asi como las instrucciones que a este
fin impongan los organismos competentes.

Articulo 7.13. Red Saneamiento y Drenaje de Aguas Pluviales

1.- El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general que sea igualmente separativa. En caso
contrario la red sera unitaria.

2.- Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran las que establezca la compariia suministradora.
Articulo 7.14. Drenaje de Aguas Pluviales en Areas de Baja Densidad

1. En areas de baja densidad la red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo publico podra discurrir en superficie,
mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.
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2. En este ultimo caso la red de saneamiento recogera unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las parcelas
edificables, siempre que estas no tengan superficie libre considerable.

3. Los didmetros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la exterior y de veinte (20) centimetros
en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didmetro inferiores a cuarenta (40) centimetros, queda prohibido el uso del
hormigén. La velocidad en todo caso estara comprendida entre 0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la
solucion sera debidamente razonada.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o aparcamiento, si no hubiera
una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave hasta la superficie de calzada.

5.Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijara una distancia minima de cincuenta (50)
centimetros libres entre las generatrices de ambas conducciones, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

Articulo 7.15. Prohibicion del Uso de Fosas Sépticas

Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, salvo que se empleen como depuracioén previa
al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 7.16. Disposiciones Generales para otras Conducciones

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las que
se confie su explotacion.

Articulo 7.17. Tendidos Aéreos en las Proximidades de Carreteras

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre la hara a una distancia minima de quince (15) metros
de la arista exterior de la calzada, caso de que la carretera sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea camino o
carretera secundaria.

Articulo 7.18. Las Infraestructuras para el Abastecimiento de Energia Eléctrica

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de energia eléctrica, contemplaran las
modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La ejecucion de las obras se acompafiara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacién, dentro de una coordinacion légica que racionalice los procesos de ejecucién de todas las obras
programadas.

2. En el suelo urbano, salvo que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones de abastecimiento de
energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras necesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo
cuando estén acabadas las que definen alineaciones y rasantes o se hicieren simultdneamente. Excepcionalmente, en las
areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad de poblacién fuese baja, podran autorizarse, previa
justificacion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se sefalaren por
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el Ayuntamiento mediante instrumento que corresponda.

3. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer de subestaciones en el centro de gravedad de las cargas, se
dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a
tal fin o cumplieren las instrucciones de seguridad que se sefialasen.

4. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados a tal fin y como se ha sefialado en
el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se reservase localizacion expresa con especial condicion de poder
ser instalada a la intemperie.

5. En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucién aéreas en baja tension, debiendo
justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto en aspectos de seguridad como ambientales.

Articulo 7.19. Alumbrado

1. Los niveles minimos de iluminacién exterior seran.

« Vias principales 20 Lux
« Vias secundarias e industriales 15 Lux
« Plazas, paseos y calles peatonales 15 Lux

El coeficiente de uniformidad sera superior a cero con tres (0,3) en las Vias principales y superior a cero con veinticinco (0,25)
en el resto.

2. Larelacion entre la separacion y altura de los focos no debera ser superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en
que brillantez de los focos esté delimitada y se justifique adecuadamente.

3. En intersecciones de vias se continuara el mayor nivel e iluminacion en los primeros quince (15) metros de la calle de
menor nivel, medidos desde la interseccion de las aceras.

En los cruces de calles, los focos deberan disponerse después del cruce en el sentido de marcha de los vehiculos; y en las
curvas pronunciadas deberan disponerse a menor distancia de la normal y en la parte exterior de la curva.

4. Deberan cumplirse los reglamentos nacionales, en particular las instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU -Normas
MV 1965- y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, asi como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento.

Se reflejaran cuantos calculos y razonamientos se precisen para justificar la instalacion de alumbrado adoptada y se justificara
su economia de funcionamiento y conservacion.

5. La tapa de conexiones y mecanismos de los soportes, que se encontraran fuera del alcance de los nifios, tendra un
mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estaran protegidos por globos irrompibles y los postes seran de
materiales inoxidables.

6. La iluminacion ambiental de areas con arbolado se realizara de modo que sea compatible con éste. En consecuencia los
puntos de luz no podran tener una altura superior a cuatro con cinco (4,5) metros.



Ayuntamiento de
Mairena del Aljarafe

Normas Urbanisticas / 61

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

PROTECIKN DE WARO s on iz R wwn AR 2 [y FROTECOON DEVARO.

Vias metropolitanas (seccién tipo)

PROTECCCN DEVURD PLATAFORMA RESERVADA FOTECGON ACERADD el oo PROTECON DEVIARD
o

Vias metropolitanas (con plataforma transporte piblico)

secciones viario



Ayuntamiento de
£ ™. Mairena del Aljarafe

EJES PRINCIPALES - Bulevar

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

700

RGN N PLATAFORUAS RESERVALAS o A 7Y oo

EJES PRINCIPALES - Seccién tipo

ED

secciones viario

Normas Urbanisticas / 62



NN Ayuntamiento de
. B Mairena del Aljarafe

‘%.' t 5" PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
5 S

Normas Urbanisticas / 63

1.00 100
e iz

KEWDO  APARCAMENTO ALz
SGY. .

EJES PRINCIPALES - Vias existentes a reurbanizar VIARIO LOCAL - seccion tipo doble sentido

DISTRIBUIDORES - Seccién tipo

VIARIO LOCAL - seccidn tipo Unico sentido

e |

\ secciones viario



Ayuntamiento de
£ ™. Mairena del Aljarafe

Normas Urbanisticas / 64

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TITULO 8. REGIMEN DE LOS SISTEMAS



e Ayuntamiento de
\)N1 urn . .
e T - Mairena del Aljarafe

Normas Urbanisticas / 65

7
I
Qe

z 0
z
=
m
1’4

CAPITULO |  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1. La Red de Sistemas y sus Clases

1. La red de sistemas del municipio de Mairena del Aljarafe esta constituida por el suelo, las edificaciones o las instalaciones,
publicas o privadas, que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen califiquen para alguno de
los usos pormenorizados comprendidos en los usos globales equipamientos, servicios y sistemas de interés publico, espacios
libres y transportes y comunicaciones.

2. Los sistemas pueden ser:

a) Sistemas locales.
b) Sistemas generales.

Articulo 8.2. Condiciones de Uso y Edificacion

1. Los elementos integrantes de los sistemas cumpliran las condiciones, generales y particulares, de uso y de construccion
que se contienen en estas Normas y que les sean de aplicacion.

2. La regulacién de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los sistemas Locales y Generales se contienen
en los capitulos correspondientes del Titulo V de estas Normas, dedicado a las condiciones particulares de los usos. En estas
Normas se determinan las condiciones generales de edificacion para cada uso.

Articulo 8.3. Programacion

La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de acuerdo con la programacion y plazos
previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordinacion de las actuaciones e inversiones publicas y privadas, segun
los casos, en consonancia con las previsiones que en este sentido establece el Plan.

Articulo 8.4. Definiciones

1.- Constituyen los sistemas generales los suelos y elementos de la estructura general y organica del territorio que establece
el Plan General conforme al modelo de ordenacién que adopta para el municipio de Mairena del Alfajarafe. Los Sistemas
Generales seran siempre de uso y titularidad publica.

2.- Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libre y viales cuyo ambiente funcional y de servicio se limita
principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde esta perspectiva local o de barrio complementan la estructura
general y organica. En funcion de su titularidad y régimen urbanistico los sistemas locales podran ser publicos o privados.

3.- Tanto los sistemas generales como los sistemas locales se grafian en los planos correspondientes de Calificacion del
Suelo, Zonas y Sistemas E.1/2.000.

Articulo 8.5. Régimen Urbanistico de los Sistemas de Gestién o Titularidad Publica
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1. Los suelos destinados a sistemas generales y locales de titularidad y uso publicos no consumiran aprovechamiento
lucrativo, ni contribuiran a las cargas urbanisticas del poligono donde se ubiquen.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico y estaran afectos al uso global que
determina el presente Plan General. El Ayuntamiento podra modificar el uso pormenorizado asignado por el Plan a los
terrenos afectos a los sistemas de titularidad publica, siempre que se mantenga el uso global asignado por el Plan.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o generales de gestién vy titularidad publica, que a la entrada en vigor del
presente Plan sean de titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, quien los incorporara
a su patrimonio por cualquiera de los medios que se regulen en el Plan General o podran ser expropiados por la
Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la Ley del Suelo.

4. Los Terrenos de titularidad publica calificados por el Plan General como sistemas generales o locales de gestion y
titularidad publica, cuyo uso actual no coincida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento mediante cesién gratuita
o con arreglo a la normativa aplicable en materia de gestién del suelo. Los terrenos de sistemas generales o locales, que
tengan en la actualidad un uso coincidente con el propuesto se mantendran en el dominio de la Administracién Publica o
Entidad de Derecho Publico titular de los mismos.

Articulo 8.6. Régimen Urbanistico de los Sistemas de Gestion o Titularidad Privada

1.- Los suelos destinados a sistemas locales de titularidad y gestién privada, consumiran aprovechamiento lucrativo, y
contribuirdn a las cargas urbanisticas del poligono donde se ubiquen. Los propietarios de estos suelos tendran derecho al
aprovechamiento tipo del area de reparto en que se ubiquen, deduciendo el porcentaje de cesion obligatoria correspondiente.

2.- La calificacién como sistema local privado, de un suelo, edificio, o instalacion para cualquiera de los usos globales,
Equipamiento y Servicios Publicos, y Transportes y Comunicaciones, excluye la implantaciéon de cualquier otro usos
pormenorizado.

3.- Cuando estos suelos se encuentren ubicados en un poligono o unidad de actuacién, sometidos a gestién integrada,
contribuirdn a las cargas de cesion y urbanizacién en proporcion al aprovechamiento lucrativo que consuman, de acuerdo
con el coeficiente de ponderacién de usos asignado, del area de reparto en el que se ubiquen.
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CAPITULO Il SISTEMAS LOCALES

Articulo 8.7. Elementos de los Sistemas Locales

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los centros e instalaciones docentes, deportivas y de servicios de interés
publico y social y las zonas verdes que no forman parte de los respectivos sistemas generales. Los sistemas locales estan
definidos en el Suelo Urbano en el Plano de Calificaciéon del Suelo, Zonas y Sistemas. En Suelo Urbanizable deberan
definirse por los Planes Parciales de acuerdo con los criterios de las fichas de planeamiento.

Articulo 8.8. Obtencion de Suelo para los Sistemas Locales de Titularidad Publica

1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos de titularidad privada calificados de sistemas locales publicos. La
transmision de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante los instrumentos de gestion previstos por el propio
Plan.

2. La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe o Entidad actuante para afectarlos
a los usos propios de estos sistemas se efectuara:

a) Si la gestion es a través del instituto expropiatorio, a la extension del acta de ocupacion.
b) Si el sistema de ocupacion es el de compensacion o el de cooperacién, por subrogacion real a la aprobacién de los

proyectos de compensacion o reparcelacion o, en su caso, cuando se produzca el acuerdo declarando la innecesariedad de
tales proyectos.

Articulo 8.9. Gestion de Suelo de Sistemas Locales de Titularidad Privada

1.- La Urbanizacién y edificacion de los suelos que el planeamiento general o los Planes Parciales califiquen, como sistemas
locales de titularidad privada, se ejecutara a cargo de la iniciativa privada.

2.- A los efectos de programacion e incumplimiento de deberes y cargas del planeamiento, los propietarios de estos suelos,
estaran sujetos al mismo régimen juridico, que los propietarios de suelos calificados con usos lucrativos privados.
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CAPITULO lll 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 Clasificacion del Suelo y Estructura General y Organica asi como en los Planos de
Régimen y Gestion 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 de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica.

Articulo 8.11. Regulacion de los Sistemas Generales

La ordenacion, y ejecucion de los sistemas generales podra efectuarse mediante Planes Especiales o directamente mediante
proyectos de obras. Toda intervencién para la ejecucion de los referidos elementos, bien sea a través de obras de
urbanizacién u obras de edificacion, desarrollara un proyecto unitario y coherente.

Articulo 8.12. Procedimiento de Obtencién de los Sistemas Generales

1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos destinados a sistemas generales que en la actualidad son de
titularidad privada. La transmision de estos suelos sera obligatoria y su gestiéon se efectuara bien por expropiacion, o bien
con cargo a los sectores de suelo urbanizable y unidades de ejecucién en Suelo Urbano con exceso de aprovechamiento.

2. Las previsiones del Plan General respecto a lo indicado en el nimero anterior se contienen debidamente especificadas
en el plano de Régimen y Gestion del Suelo y en el Programa de Actuacion.

3. Estas previsiones no limitan la competencia municipal de acometer la ejecucién de cualquier elemento de los sistemas
generales, conforme a lo dispuesto en la Legislacién Urbanistica.

La transmision al Ayuntamiento de los terrenos destinados a sistemas generales que en la actualidad sean de titularidad
privada, se llevara a cabo:

a) Mediante los instrumentos previstos en el instituto de la expropiacion forzosa, cuando sea éste el procedimiento seguido
para su obtencion.

b) Gratuitamente, por subrogacién real, a través de las actas administrativas de cesién o titulo de reparcelaciéon o
compensacion en los demas supuestos.
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Articulo 8.13. Adscripcion de Terrenos y Adjudicacion de E: de Aprovechamiento Articulo 8.15. Obtencion por Expropiacion Forzosa de Sistemas Adscritos al Suelo Urbanizable

1. Los sectores del suelo urbanizable a los que el Plan General fija un aprovechamiento superior al tipo del cuatrienio que
corresponda a su programacion, tendran adscritas para su obtencién, con cargo al exceso de aprovechamiento, las
superficies de suelo destinado a sistemas generales que, para cada sector se establecen, en funcién de los excesos de
aprovechamientos definidos en el cuadro de aprovechamientos tipo en Suelo Urbanizable de cada cuatrienio.

2. Los Planes Parciales deberan especificar en estos supuestos la cuantia del exceso y la superficie de Sistema General
correspondiente, a efectos de adjudicar dicho exceso, tras las oportunas operaciones de reparcelaciéon o compensacion, a
los propietarios de suelo destinado a sistemas generales que no sean objeto de expropiacién, o a la Administracién actuante,
en otro caso. Estas adjudicaciones se distribuiran entre los distintos poligonos en que necesariamente se divide el sector en
proporcion al exceso de aprovechamiento que corresponda a cada uno de ellos. En todo caso, los poligonos proporcionaran
con cargo a sus excesos de aprovechamiento, la totalidad de los terrenos destinados a sistemas generales interiores al
sector.

3. El Ayuntamiento, al aprobar definitivamente los distintos Planes Parciales, adscribira a cada poligono los terrenos
destinados a sistemas generales exteriores al sector para compensar su exceso de aprovechamiento.

A fin de conseguir la mayor coherencia posible entre los criterios de ordenacion de la estructura urbana, y las posibilidades
de gestién de los distintos Sistemas Generales, los criterios a aplicar por el Ayuntamiento para adscribir los suelos de
Sistemas Generales a los distintos sectores, seran los siguientes:

a) Sera prioritaria la obtencién de los suelos destinados a Sistema General Viario, asignados al area de reparto
y singularmente los viarios que sirvan de soporte y acceso al sector en cuestién, completando el total de
superficie correspondiente a cada ASGV.

b) En segundo término asignaran al sector los suelos de Sistemas Generales Exteriores, que sean propiedad de
los mismos titulares de suelo del interior del sector.

c) En tercer término se asignaran al sector los suelos de Sistemas Generales de Equipamientos y o Espacios
Libres, que estén situados en localizacién préxima al sector y que pueden resultar fundamentales para la
terminacién y puesta en uso del area del Suelo Urbanizable donde se situe el sector.

Articulo 8.14. Derechos y Obligaciones de los Propietarios

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales que, conforme al Plan General estén adscritos al suelo
urbanizable y al suelo urbano, y carezcan de aprovechamiento, seran compensados, si no son objeto de expropiacion,
mediante la adjudicacién de otros terrenos en poligonos o unidades de ejecucién que tengan exceso de aprovechamiento
respecto al tipo del conjunto del suelo urbanizable, de cada cuatrienio o del area de reparto en Suelo Urbano en su caso.

2. A estos propietarios de terrenos con aprovechamiento cero se les compensara en el oportuno procedimiento de
reparcelacién o compensacién, con la superficie correspondiente al aprovechamiento, que resulte de aplicar el
aprovechamiento tipo de todo el suelo urbanizable en el cuatrienio, o el del area de reparto en Suelo Urbano, a los terrenos
afectados, deduciendo el porcentaje de cesiones de aprovechamiento que legalmente corresponda.

3. Los propietarios a que se refieren los numeros anteriores formaran parte de la comunidad reparcelatoria o de
compensacion, en el poligono o unidad de ejecucién en que hayan de hacer efectivos sus derechos, a partir del momento
de la ocupacion de los terrenos de su propiedad por el Ayuntamiento, quedando sujetos en todo caso a la obligacion de
abonar la parte proporcional de los costes de urbanizacion y resto de cargas que corresponda a las parcelas que les sean
adjudicadas.

1. Si el Ayuntamiento expropiare terrenos destinados a sistemas generales adscritos al suelo urbanizable, el justiprecio se
fijara con arreglo a su valor urbanistico. Este valor se determinara en funcion de los criterios de valoracién que establezcan
la legislacion urbanistica, en el momento de formulacién del expediente.

2. En estos casos, el Ayuntamiento se subrogara en los derechos y obligaciones del expropiado sefialados en el articulo
anterior.

Articulo 8.16. Ocupacion de Terrenos de Sistemas Generales

1. El Ayuntamiento podra ocupar los terrenos destinados a sistemas generales por el Plan General, sin necesidad de acudir
a la expropiacion forzosa, una vez que se haya iniciado el procedimiento de reparcelacién o compensacion en el poligono
en el que, por tener un exceso de aprovechamiento con relacién al de todo el suelo urbanizable del correspondiente
cuatrienio, hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios afectados por los sistemas generales.

2. El procedimiento de ocupacion de los terrenos sera el establecido en los articulo 53 y 54 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

Articulo 8.17. Adjudicacion de Terrenos

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales en los que se haya producido la ocupacién a que se refiere
el articulo anterior quedaran integrados de oficio en el procedimiento compensatorio o reparcelatorio correspondiente al
poligono en que hayan de ejercitar sus derechos, cualquiera que sea el estado en que aquél se encuentre.

2. En tanto no se produzca la ocupacion de los terrenos de sistemas generales, el Ayuntamiento actuard como titular
fiduciario de los mismos, tanto en los procedimientos compensatorio o reparcelario correspondientes, como en las cesiones
correspondientes a aquel exceso, contribuyendo en lo necesario, a costa de la adjudicacion que a tales propietarios
corresponda, a los costes de urbanizacioén del poligono.

Esta contribucién a los costes de urbanizacién podra ser igualmente asumida por la Junta de Compensacién o Unico
propietario del correspondiente poligono, conforme al articulo 177.1 del Reglamento de Gestion Urbanistica, tanto en el caso
de que se haya producido la ocupacion de suelo destinado a sistemas generales como en el supuesto de que esté pendiente.

Articulo 8.18. Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable

Para los terrenos de sistemas generales adscritos al Suelo No Urbanizable, (carreteras, infraestructuras y servicios,
equipamiento metropolitanos etc.) se obtendra por el Ayuntamiento o por la Administracién que corresponda, mediante los
instrumentos previstos en el instituto de la expropiacion forzosa.
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CAPITULO |  DETERMINACION Y DELIMITACION

Articulo 9.1. Definicién y Delimitacién

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el Plan General, de acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, incluye
en esta clase por encontrarse en alguno de estos supuestos:

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

b) Por estar dotados de alguno de los servicios anteriores y formar parte de ambitos de actuacion que, siendo compatibles
con el modelo de utilizacion del suelo previsto por el Plan, estén consolidados con edificaciones al menos en las dos terceras
partes de su superficie.

2. La delimitacion en detalle del suelo urbano se contiene en los Planos de Calificacion del Suelo, Zonas y Sistemas y en los
Planos de Régimen del Suelo y Gestién a escala 1/2.000, mediante la adscripcién a dicha clase de suelo, de las areas que
en el mismo se sefialan a esos efectos.

3. Como consecuencia de la revision del programa establecido por el Plan General para el suelo urbanizable, se incluiran
en esta clase de suelo, aquellos terrenos que lleguen a disponer de las condiciones previstas en el apartado 1 del presente
articulo.

Articulo 9.2. Régimen Urbanistico

En funcién del nivel de consolidacion de las distintas zonas que componen el suelo Urbano el Plan define dos situaciones:

1. En los planos de Calificacion del Suelo, Zonas y Sistemas asi como en los de Régimen y Gestion del Suelo, se sefialan
y delimitan aquellas areas del suelo urbano no consolidado, en las que el Plan General precisa o prevé el ulterior desarrollo
de sus determinaciones mediante la formulacién de los instrumentos de planeamiento, gestién o ejecucion, que responderan
a los objetivos especificos que contienen las fichas correspondientes a cada una de tales areas, que se recogen ordenadas
en funcion de su contenido y programacién en el Programa de Actuacién, con la denominacién de Actuacion Urbanistica en
Suelo Urbano (AUSU), o con la denominacién de Actuacion de Sistema General de Viario Equipamiento o Espacios Libres,
(ASGV, ASGE, O ASGEL), o en su caso como Actuaciones Singulares de Viario o Equipamiento (ASV o ASE).

El régimen urbanistico de esas areas es el comun al suelo urbano, que se regula en el presente Plan, sin perjuicio de las
condiciones particulares que en las fichas se sefialen para la ordenacién de dichas areas.

Las determinaciones vinculantes que reflejan cada una de dichas fichas se entenderdn a todos los efectos como
determinaciones del Plan General, sin perjuicio del margen de concrecion que la Ley o el propio Plan atribuyen a los
instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo.

2. En el suelo urbano consolidado el Plan General contiene la asignacién de usos pormenorizados para cada una de las
zonas en que lo estructura, asi como la reglamentacién detallada del uso y volumen de los terrenos y construcciones y demas
determinaciones que a tal fin sefiala la legislacion urbanistica, definiéndose asi el modelo de utilizacion adoptado respecto
a los terrenos y construcciones que lo integran. Las actuaciones urbanisticas que el Plan programa en esta clase de suelo,
son Actuaciones Simples de Viario o Equipamiento, (ASV, o ASE).

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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Articulo 9.3. Facultades y Derechos de los Propietarios

1. Los propietarios de terrenos incluidos en suelo urbano podran ejercer las facultades urbanisticas con arreglo al contenido
urbanistico de la propiedad, establecido en funcion de las determinaciones comunes del Plan General y de las
particularidades que éste asigne a la zona en que esté situada la finca correspondiente, sin perjuicio del efectivo cumplimiento
de las obligaciones y cargas que la afecten con arreglo a las disposiciones de la legislacion urbanistica vigente, y su
desarrollo reglamentario asi como lo que sea de aplicacion del presente Plan General.

2. En ejercicio de tales facultades los propietarios de terrenos en suelo urbano tendran derecho al aprovechamiento que el
Plan asigna a tales terrenos en funcion de la situacién que presenten por su grado de consolidacion, segun se encuentren
incluidos o no, en Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano, (AUSU) o en Actuaciones de Sistema General en Suelo Urbano
(ASGV, ASGE, o ASGEL) o Actuaciones Singulares de Equipamiento o Viario (ASV o ASE), y por tanto incluidas en areas
de reparto de aprovechamiento. Tal derecho esta sujeto al previo y efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que
se indican en el punto dos y tres del articulo siguiente. Entre tales obligaciones se encuentra la obligatoriedad de ceder
gratuitamente al Ayuntamiento el porcentaje de aprovechamiento tipo que la legislacién urbanistica establezca para cada
tipo de suelo (el 10% del Aprovechamiento tipo de cada area de reparto en el caso de suelo no consolidado, es decir incluido
en una AUSU, ASGV, ASGE, o ASGEL, ASV o ASE, y ninguno en el caso de estar consolidado en virtud de la legislacion
vigente).

3. Las obras de rehabilitacion o reforma parcial e incluso las de sustitucion de la edificacién que no supongan aumento del
volumen construido, aun en el caso de hallarse en el ambito de una unidad de ejecucioén, no dara lugar a cesiones de
aprovechamiento a la corporacion.

4. También en ejercicio de tales facultades, las edificaciones existentes situadas en suelo urbano, realizadas de conformidad
con la ordenacién urbanistica aplicable o respecto de las que ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, se entenderan incorporadas al patrimonio de su titular.

5. Los propietarios de suelo urbano en cuyos terrenos no pueda materializarse el aprovechamiento urbanistico por
determinacion del presente Plan General o de sus instrumentos de desarrollo seran compensados en funcién del
aprovechamiento que corresponda al contenido normal del derecho de la propiedad con arreglo a los siguientes supuestos:

a) Cuando se trate de terrenos destinados a sistemas generales, mediante expropiacién o permuta, o bien mediante
reparcelacion o compensacion del aprovechamiento tipo en la unidad de ejecucién que corresponda, cuando se encuentren
adscritos a un Area de Reparto en Suelo Urbano.

b) Cuando se trate de terrenos destinados a dotaciones locales de unidades de ejecucion incluidas en Areas de Reparto,
mediante su aprovechamiento urbanistico, a través de reparcelaciéon o compensacion.

c) Cuando se trate de terrenos destinados a dotaciones de caracter local no incluidos en Areas de Reparto, y afectados por
actuaciones de gestion simple, (ASV o ASE), mediante expropiacién u ocupacion directa, o mediante permuta.

6. En todo caso los propietarios de suelo tendran derecho al equitativo reparto de los beneficios y cargas del planeamiento,
mediante los procedimientos de distribucion que las Leyes y, en su virtud, el presente Plan General establecen.

Articulo 9.4. Deberes y Cargas de los Propietarios

1. Los propietarios de terrenos de Suelo Urbano consolidado no incluidos en Unidades de Ejecucién estaran obligados a
completar a su costa la urbanizacién necesaria para que los mismos alcancen — si auin no la tuvieran — la condicién de solar
y a edificarlos en el plazo maximo de dos (2) afios a partir de la aprobacién definitiva del Plan General.

2. Los propietarios de los terrenos en Suelo Urbano no consolidado, que se incluyen en Unidades de Ejecucidn, estaran
obligados, en los términos fijados por el presente Plan General, a ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Mairena del
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Aljarafe tanto los terrenos destinados a viales, zonas verdes y demas dotaciones que se incluyan en la Unidad de Ejecucion,
asi como el porcentaje de aprovechamiento tipo que en cada caso se establezca, por la legislacion urbanistica (El 10 % en
virtud de la legislacion vigente).

3. Tales propietarios deberan igualmente:

a) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién de viario y espacios libres en el plazo maximo de dos (2) afios a partir de
la aprobacién del instrumento de gestién que desarrolle la Unidad de Ejecucion, en los términos sefialados por los articulos
59 y siguientes del Reglamento de Gestiéon Urbanistica y conservarla cuando asi los imponga el planeamiento aplicable.

b) Costear y en caso ejecutar las ampliaciones y conexiones de las redes de infraestructuras y servicios exteriores al ambito
de la Unidad de Ejecucion, que sean necesarias para el funcionamiento de la Unidad de Ejecucién de acuerdo con las
directrices de las Compaiiias de Servicio y determinaciones del Plan General.

c) Solicitar la licencia de edificacién dentro de los plazos que al efecto fije el instrumento de ordenacion que desarrolle la
Unidad de Ejecucion o, en su defecto, en el plazo maximo de dos (2) afios a partir de la aprobacién del instrumento de
gestion correspondiente.

d) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

e) Mantener los terrenos y plantaciones en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato, asi como permitir su
uso publico, cuando las determinaciones del Plan asi lo establezcan.

4. El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se derivan de la aplicacion de estas Normas se efectuara en su caso,
en las Unidades de Ejecucién que se delimiten, a través de los procedimientos reparcelatorios o de compensacion
establecidos por la legislacion urbanistica y, en lo que resulte de aplicacion, por el presente Plan.

Articulo 9.5. Régimen de las Unidades de Ejecucién

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los instrumentos de planeamiento, gestién o ejecucién que el presente
Plan prevé en las Unidades de Ejecucion, no podran llevarse a cabo las operaciones previstas en el Capitulo I del Titulo
1 del T.R.L.S. y no podran otorgarse licencias para los actos de edificacién y uso del suelo relativos a las parcelaciones
urbanas, movimientos de tierras, urbanizacion, las obras de nueva planta, modificacién de estructuras o aspecto exterior de
las edificaciones existentes o modificacion de uso de las mismas.

2. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucién de las obras necesarias que el Ayuntamiento ordene de oficio
o a instancia de parte, para dar cumplimiento a las obligaciones que impone el articulo 245 del TRLS, para e efectivo
mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edificaciones y carteles, en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, o los de demolicién de edificacion en situacién de ruina.

3. Las condiciones particulares de ordenacioén, gestion o ejecucién de las Unidades de Ejecucion se establecen
individualizadamente en las fichas correspondientes del Programa de Actuacion. Los particulares o la Administracion segun
sea el caso, estaran obligados a formular los documentos de ordenacidn, gestion o ejecucion que correspondan, en un plazo
maximo de dos (2) afios, a partir de la entrada en vigor de cada cuatrienio.

Articulo 9.6. Condiciones Generales Previas para la Edificacion

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que impone el Plan General y el planeamiento que lo desarrolle, en especial
las establecidas en el articulo anterior, no podra ser edificado hasta que no se de cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la Unidad de Ejecucién en que se incluyen los terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacion si fuere necesario para dotar de los servicios urbanisticos
ala Unidad de Ejecucion, que incluiré las ampliaciones y conexiones de las redes de infraestructuras y servicios exteriores.

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion de la Unidad de Ejecucion, salvo que se autorice por la Administracién y
se asegure por la propiedad la ejecucién simultanea de la urbanizacion y la edificacion mediante las condiciones y garantias
que se establecen en el articulo siguiente

d) Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios conforme a estas Normas del sistema de actuacion
correspondiente y en especial, para aquellas parcelas incluidas en Unidades de Ejecucién, que haya adquirido firmeza en
via administrativa o judicial el acto de aprobacién del proyecto de reparcelaciéon o compensacion, y que esté formalizada la
totalidad de las cesiones de terrenos obligatorias, libres de cargas, gravdmenes y ocupantes, de la correspondiente Unidad
de Ejecucion.

e) Si el aprovechamiento permitido sobre las parcela excediera del susceptible de apropiacion por el titular debera acreditarse
la adquisicion de los aprovechamientos urbanisticos necesarios mediante acuerdo de cesion, distribucién o compra directa.

2. Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion que retnan las
condiciones sefialadas en el Articulo 6.10 de estas Normas.

Articulo 9.7. Edificacion Previa a la Condicion de Solar

1. En cumplimiento de las condiciones y garantias que se establecen en el articulo anterior, para autorizar en suelo urbano
la edificacién de terrenos que no tengan la condicién de solar y no se incluyan en Unidades de Ejecucidn, sera preciso el
cumplimiento de los requisitos establecidos por el articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica en garantia de la
realizacion de las obras de urbanizacién.

2. Aidéntico fin, los propietarios de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de ejecucién que siendo aptos para su
edificacion no tengan la condicién de solar, podran solicitar licencia de edificacién siempre que se cumplan los requisitos
sefialados en los apartados a), b), d)y e) del punto 1 del articulo anterior y en especial los siguientes:

a) Que la infraestructura basica de la Unidad de Ejecucion esté ejecutada en la totalidad o que por el estado de realizacion
de las obras de urbanizacion de la infraestructura complementaria de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se
considera previsible que a la terminacién de la edificacion la misma contara con todos los servicios, fijandose en la
autorizacion correspondiente el plazo de terminacién de la urbanizacion, que debera ser menor o igual que el de la
terminacion de la edificacion.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccion hasta tanto no
este concluida la obra de urbanizacion.

3. A estos efectos se entendera por infraestructura basica el viario de cesion obligatoria, con todos los servicios previstos en
el proyecto de urbanizacion, y su conexién con las redes generales de la ciudad, tanto en lo relativo a las redes de servicios
como a la del propio viario.

Asimismo, incluira los terrenos de cesion obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todos los servicios previstos en el
Plan a excepcion de las plantaciones y la pavimentacion, debiendo estar estos terrenos libres de todo impedimento para
poder ser destinados a los fines previstos.
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4. A los mismos efectos se entendera por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucion simultanea con
la edificacion:

a) Las vias de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas de la Unidad de Ejecucion y que se configuren como
espacios privados en el Plan o Estudio de Detalle correspondiente.

b) Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacios libres ajardinados de caracter privado.

c) La pavimentacion de aceras y zonas peatonales, del viario publico.

d) La plantacion de los parques, jardines y zonas arboladas de proteccién de viario.

5. En caso de que la infraestructura complementaria a que se refiere el nimero anterior estuviera destinada para el servicio
de varias parcelas, debera ser realizada en su totalidad simultdneamente a la primera licencia solicitada; con esta licencia
quedara igualmente garantizada la ejecucion simultanea de las plantaciones previstas en el apartado c) anterior.

6. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté totalmente realizada la urbanizacion que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado,
y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el nimero tres (3) del articulo cuarenta (40) del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

7. El Ayuntamiento establecera en cada caso la fianza que considera oportuna, para garantizar la total terminacion de las
obras de urbanizacion.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO Il GESTION DE SUELO URBANO

Articulo 9.8. Gestion de Unidades de Ejecucion en el Suelo Urbano no consolidado

1.- En los planos de Régimen y Gestion de Suelo se determinan Unidades de Ejecucién continuas, cuya delimitacién por
el Plan General supone la aprobacion definitiva de la delimitacion de la unidad de ejecucion, a los efectos del inicio del
expediente de gestion correspondiente, con la excepcion de las unidades adscritas al sistema de expropiacién en cuyo caso
la delimitacién se formulara de acuerdo al Articulo 171 del T.R.L.S.

2.- Con independencia de la delimitacion establecida por el Plan General, en el proceso de desarrollo de los instrumentos
de planeamiento y o gestién correspondientes de cada Unidad de Ejecucion, se podran efectuar los ajustes necesarios,
mediante el procedimiento sefialado en el articulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica, salvo que la nueva delimitacion
este contenida en el planeamiento de desarrollo, o en el instrumento de gestion, en cuyo caso la aprobacion de los mismos,
significara la aprobacion del expediente de delimitacion.

3.- En la ficha de desarrollo del Programa de Actuacidn, correspondiente a cada Unidad de Ejecucion, se determina el
sistema de actuacion aplicable, asi como las cesiones y cargas urbanizacion obligatorias que correspondan a los propietarios
de estos suelos. El aprovechamiento patrimonializable por los particulares, sera el correspondiente al Aprovechamiento tipo
de cada Area de Reparto, una vez deducido el porcentaje legalmente establecido, de cesion obligatoria (El 10 % en virtud
de la legislacion vigente). Cada Actuacion Urbanistica en Suelo Urbano definida en el Programa de Actuacion constituye un
Area de Reparto, que puede o no incluir otros suelos externos de sistemas generales o locales para completar la unidad de
ejecucion.

Articulo 9.9. Aprovechamiento Tipo del Suelo Urbano

1. El aprovechamiento tipo constituye el valor unitario que el Plan General asigna, de conformidad con la ordenacién que
propone, a cada area de reparto delimitada en suelo urbano a efectos de desarrollar la equidistribucion de los beneficios y
cargas del planeamiento. Cada Actuacion Urbanistica en suelo Urbano definida en el Programa de Actuacién constituye un
Area de Reparto Unica, que puede o no incluir otros suelos externos de sistemas generales o locales.

2. El aprovechamiento tipo de cada area de reparto se ha obtenido dividiendo el aprovechamiento lucrativo total por su
superficie total. El aprovechamiento lucrativo total se ha obtenido contabilizando ponderadamente los metros cuadrados
construibles de las diferentes zonas y equipamientos privados, considerando con aprovechamiento cero los terrenos
destinados a dotaciones publicas. En la superficie total se ha incluido la correspondiente a las nuevas dotaciones de sistemas
generales o sistemas locales propuestas, que se asignan en algunos casos en algunas Areas de Reparto, y que aparecen
grafiadas en las fichas correspondientes del Programa de Actuacion.

3. Los coeficientes de ponderacion para cada una de las zonas de uso y tipologia en cada Area de Reparto son los que se
reflejan en los cuadros recogidos al final del presente Titulo.

4. Los Aprovechamientos Tipo de cada Area de Reparto, referidos a cada uso y tipologia caracteristica también se reflejan
en los cuadros recogidos al final del presente Titulo.
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Articulo 9.10. Ejecucion de Obras de Urbanizacion

1. Corresponde al Ayuntamiento la redaccién del proyecto y la ejecucién de las obras de urbanizacion en aquellas Unidades
de Ejecucion en las que se haya fijado el sistema de actuacién por cooperacion. Con el fin de ejecutar las obras de
urbanizacién el Ayuntamiento podra crear una asociaciéon administrativa con los propietarios incluidos en la Unidad de
Ejecucién a tenor de lo dispuesto en el articulo 191 y siguientes del Reglamento de Gestién Urbanistica

2 En las Unidades de Ejecucion para las que se determina el sistema de actuaciéon por compensacion, se redactara el
proyecto de urbanizacién por encargo del Ayuntamiento o de la Junta de Compensacion, correspondiendo el pago de estos
proyectos, en todo caso, a la Junta de Compensacién. No obstante, el Ayuntamiento, para estos casos, podra ejecutar las
obras de urbanizacion si se establece un convenio entre las partes para llevar a cabo tal actuacion, siendo a cargo de la Junta
de Compensacion el importe total de las obras.

Articulo 9.11. Pago de los Gastos de Urbanizacion

1.- Los gastos del proyecto y de la ejecucion de las obras de urbanizacion en el sistema de cooperacién corresponderan, en
todo caso, a los propietarios de los terrenos situados en los poligonos o unidades de actuacién, por si mismos o a través de
la entidad urbanistica colaboradora, constituida para su gestion, y siempre a través de estas entidades cuando, en virtud de
la Ley, sea obligatoria su constitucion.

2.- El importe de estos gastos sera abonado al Ayuntamiento cuando hubiesen sido desembolsados por éste o le corresponda
su desembolso en el futuro, de acuerdo con las siguientes condiciones generales:

a) Deberan ser ingresados en efectivo en las arcas municipales con anterioridad a la adjudicacion de las obras.

No obstante, si las obras de urbanizacién estuviera previsto ejecutarlas en un plazo superior a seis (6) meses se efectuara
la prevision de gastos por semestre, siendo exigible su desembolso a los propietarios anticipadamente, segun las fases de
ejecucion previstas.

El pago anticipado correspondiente a cada semestre debera efectuarse en el plazo de un (1) mes desde el requerimiento
que se formule por el Ayuntamiento y una vez transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podra proceder a la exaccion de las
cuotas por via de apremio.

b) El Ayuntamiento podra conceder fraccionamientos o aplazamientos del pago de los costes de urbanizacion a solicitud de
los particulares. El aplazamiento que se conceda no podra ser superior a los cinco (5) afios y el beneficiario debera prestar
garantia suficiente a juicio del Ayuntamiento. Los aplazamientos en los pagos de las cuotas devengaran en favor del
Ayuntamiento anualmente el tipo de interés basico del Banco de Espafia o el establecido con la entidad con la que el
Ayuntamiento haya concertado el crédito que ampare las actuaciones municipales de urbanizacion, si este ultimo tipo de
interés fuera superior.

c) Cuando el Ayuntamiento lo autorice y a estos efectos se establezca un convenio con los propietarios, podra sustituirse el
pago de todos o parte de los gastos de proyectos y de ejecucién de la urbanizacién, mediante la cesién al Ayuntamiento
gratuitamente, libre de cargas, gravamenes y ocupantes, de terrenos edificables en proporcién suficiente para compensar
tales gastos, cuyo importe debera quedar establecido en el convenio.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
<

CAPITULO lll_EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION



Ayuntamiento de

a4
("\':’1-, ;F“’g Mairena del Aljarafe Normas Urbanisticas / 73
L
% a PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
= <
% =

Articulo 9.12. Definicion y Adecuacion al Planeamiento

1. Las situaciones fuera de ordenacion 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 ¢ del citado
articulo 4.6, debera realizarse en un plazo inferior a ocho afios a contar desde la aprobacion del presente Plan.

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

Articulo 9.13. Obras en Edificaciones Fuera de Ordenacién

1. Los tipos de obras que pueden permitirse en edificaciones fuera de ordenacién son, aparte de las de demolicion, los que
se expresan en los puntos siguientes de las presentes Normas Urbanisticas.

2. En las edificaciones fuera de ordenacién por motivos de alineaciéon sélo se admitirdn obras de conservaciéon o
mantenimiento. En tanto no sea demolida la parte de edificacion que se encuentra fuera de alineacidn, la afectacion se
extiende a toda la parcela en que esté ubicado el edificio, salvo que por el Ayuntamiento se acepte la aplicacién del punto
3 del articulo 137 del TRLS.

3. En las edificaciones fuera de ordenacion por motivos de uso no se permitirdn obras de ningun tipo en tanto no se modifique
el uso a uno de los admitidos como caracteristicos o compatibles. La afectacion se extiende a toda la parcela en que esté
ubicado el uso disconforme. No obstante, y en caso de usos productivos inadecuados al planeamiento, el Ayuntamiento podra
permitir excepcionalmente y en aplicacion del articulo 137 del TRLS, obras de restauracion, conservacion, consolidacion,
acondicionamiento o de reforma menor cuando no estuviera prevista la expropiacion de la finca en el plazo de ocho afios
a contar desde la fecha en que se solicite la licencia.

4. Sobre las edificaciones o instalaciones en situacion de fuera de ordenacion, incluidas en los epigrafes b y c, del articulo
4.6. de las presentes Normas, se aplicara el apartado 3 del articulo 137 del T.R.L.S. En estos casos seran autorizables todas
las obras de reforma, ampliacién, acondicionamiento o mejora, siempre que en el ambito de la zona afectada por la obra se
subsanen los incumplimientos normativos correspondientes.
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A TOTAL TOTAL
AREA REPARTO N° SUPERFICIE SISTEMAS SUPERFICIE SUPERFICIE APROVECH. COEF. U.A. APROVECH. TIPO
6.372 m*c
SUN° 1 AUSU-1 3308 3308 Ensanche 1 6.372 1,93
Manzana
5.697 m*c
SUN°2 AUSU-2 2.208 2.208 Ensanche 1 5.697 2,58
Manzana
21.779 m*c
SUN°3 AUSU-3 10.225 10.225 Ensanche 1 21.779 2,13
Manzana
6.481 m%c
SUN°4 AUSU-4 7.320 7.320 Ensanche Trad 1 6.481 0,896
Ensanche Manz
3.677 m*c
SUN° 5 AUSU-5 9.068 9.068 Unifamiliar Aislada 1 3.677 0,405
C
ASGV-2 4.465 32.425 m*c
o K
SUN°6 AUSU-6 28.098 ASGE-1 26.115 58.678 Blogue Extensivo C 1 32.425 0,5526
1.290 m*c
SUN°7 AUSU-7 1.166 1.166 s 1 1.290 1,106
Casco Histérico
2
SUN°8 AUSU-8 25.500 ASGE-4 14.874 40.374 36.804 m c 1 36.804 0,91
Blogue Extensivo B
26.532 m*c
SUN°9 AUSU-9 32.666 32.666 Unif adosada 1 26.532 0,81
Plurifamiliar
2
SUN°10 AUSU-10 4.281 4.281 7.216m C 1 7.216 1,68
Bloque Extensivo B
2
SUN® 11 AUSU-11 3.829 3.829 4.386 m'c 1 4.386 1.145
Casco Historico
2
SUN°12 AUSU-12 7.115 7.115 5'374Am,c. 1 5.374 0,76
Casco Histérico
2
SUN® 13 AUSU-13 19.566 19.566 2250 m’e 1 2.250 0,115
Ensanche Tradic
° 2.276 m*c
SUN° 14 AUSU-14 12.090 ASGEL-9 2.889 14.979 N I . 1 2.276 0,152
Unifamiliar Ais B
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A TOTAL TOTAL
0
AREA REPARTO N SUPERFICIE SISTEMAS SUPERFICIE SUPERFICIE APROVECH. COEF. U.A. APROVECH. TIPO
2.903 m*c
SUN° 15 AUSU-15 14.661 ASGEL-9 3.487 18.148 N i~ . 1 2.903 0,16
Unifamiliar Ais B
3.188 m*c
SUN° 16 AUSU-16 14.829 ASGEL-9 3.587 18.416 R L . 1 3.188 0,173
Unifamiliar Ais B
7.784 m*c
SUN° 17 AUSU-17 35.526 ASGEL-10 4.707 40.233 . L . 1 7.784 0,193
Unifamiliar Ais B
2
SUN° 18 AUSU-18 74.996 74.996 13.299 mc 1 13.299 0177
Unifamiliar Ais A
2
SUN°19 AUSU-19 193.387 193.387 34794 m C 1 34.794 0,18
Unifamiliar Ais A
2
SUN° 20 AUSU-20 92.464 92.464 17.289 m’c 1 17.289 0,187
Unifamiliar Ais A
2
SUN° 21 AUSU-21 78.976 78.976 ?4'09.1 m C 1 14.091 0,178
Unifamiliar Ais A
10.476 m*c
o ~ ASGV-5 1.404 Terciario Extensivo
SU Ne° 22 AUSU-22 12.530 ASGV-13 1596 15.530 Bloque Extensivo 1 10.476 0,674
A
8.011 m%c
Unifamiliar Ais C
SU N° 23 AUSU-23 13.793 ASGE-2 4.000 17.793 Unifamiliar Ados B 1 8.011 0,450
Terciario Intensivo
C
2
SU N° 24 AUSU-24 49.076 49.076 .28’6.3.0 m c 1 28.630 0,583
Unifamiliar Ais C
11.660 m*c
SUN° 25 AUSU-25 27.369 27.369 Unifamiliar Ados B 1 11.660 0,426
Unifam Aislada C
2
SU N° 26 AUSU-26 4.824 4.824 . 3'496 mre 1 3.466 0,72
Unifamiliar Ados B
ASE-6 6.122 124.066 m*c
o -,
SUN° 27 AUSU-27 155.082 ASV-3 4.000 165.204 Product Industrial A 1 124.066 0,751
2.205 m*c
o B
SUN° 28 AUSU-28 3.966 3.966 Unifamiliar Ados A 1 2.205 0,56

Cada Actuacion Urbanistica en Suelo Urbano, constituye un Area de Reparto independiente.
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TITULO 10. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE SUELO

CAPITULO | DETERMINACIONES GENERALES
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Articulo 10.1. Definicion

Son las que, junto a las generales que se establecen en los Capitulos V y VI, regulan las condiciones a que deben sujetarse
los edificios en funcién de su localizacién.

Articulo 10.2. Aplicacion

1.- Las condiciones de uso que se sefialan en el presente capitulo son de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a licencia
municipal.

2.- Las condiciones de edificacion y estéticas que se sefialan son de aplicacion a las obras de edificacion de nueva planta.
Asimismo, seran de aplicacion a las obras en los edificios existentes siempre que a juicio de los servicios técnicos municipales
no constituyan una desviacién importante de los objetivos de las mismas.

3.- Todos los usos que no sean considerados como caracteristicos o compatibles en cada una de las Ordenanzas se

consideraran fuera de ordenacién, siéndoles de aplicacion las determinaciones que se establecen en el Capitulo 3 del Titulo
IX de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 10.3. Alteracion de las Condiciones Particulares

Mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle se podra alterar la posicién, volumen y forma de la edificacion, siempre que
no suponga perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes y no se supere el aprovechamiento urbanistico maximo
de la parcela o parcelas.

Articulo 10.4.  Clases de Areas

1.- Allos efectos de la aplicacion diferencial de las condiciones que establece el Plan General se distinguen en suelo urbano
dos clases de areas:

a) Area de Ordenacion, en la que, con la regulacién contenida en estas Normas puede culminarse el proceso urbanistico.

b) Actuaciones Urbanisticas, en las que el Plan General interpone entre sus determinaciones y la edificacion, algun
instrumento para su desarrollo.

2.- El Area de Ordenacion se regula en los capitulos 2 a 11 de este Titulo, Las Actuaciones Urbanisticas en el Capitulo 14
de este Titulo.

Articulo 10.5. Alineaciones y Rasantes

1.- En lo que no resulten expresamente modificadas por las fichas de distintas actuaciones urbanisticas y, entretanto no se
varien o precisen a través de Planes Especiales o Estudios de Detalle, continian vigentes las alineaciones y rasantes
actualmente existentes.

2.- Las nuevas alineaciones que se establecen en las fichas de actuaciones urbanisticas se definen geométricamente de tres
formas:

a) Por separacioén entre edificaciones mediante cota expresada en metros
b) Por unién entre alineaciones contiguas, al objeto de suavizar un retranqueo existente
c) Por prolongacion de alineacion existente

3.- En las Actuaciones Urbanisticas, la modificacion o adaptacion de las alineaciones incluidas en su perimetro se realizara
mediante la redaccion de Estudios de Detalle, 6 segun las condiciones de ordenacién que se establecen para cada ambito.

Articulo 10.6. Divisién del Area de Ordenacién

En funcion de los objetivos diferentes que el Plan persigue en cada lugar y de sus usos caracteristicos, el Suelo Urbano se
ha dividido en doce (12) zonas de la forma siguiente:

Resid. Centro Histérico

Resid. Ensanche Tradicional

Resid. Ensanche en Manzana
Bloque Extensivo (A, By C)

Blogue Intensivo (A, y B)

Resid. Unifamiliar Adosada (A, By C)
Resid. Unifamiliar Aislada (A, B, C y D)
Industrial (A'y B)

Terciario Intensivo (A y B)

Terciario Extensivo (A, By C)
Conjuntos Residenciales
Equipamiento Privado

- Ordenanza n® 1.-
- Ordenanza n® 2.-
- Ordenanza n® 3.-
- Ordenanza n® 4.-
- Ordenanza n® 5.-
- Ordenanza n® 6.-
- Ordenanzan®7.-
- Ordenanza n® 8.-
- Ordenanza n® 9.-
- Ordenanza n°® 10.-
- Ordenanza n® 11.-
- Ordenanza n® 12.-

Ademas el suelo urbano también esta compuesto y subdividido por sistemas generales y sistemas locales.

Las condiciones de uso, y edificacion de los sistemas generales y locales, incluyendo los sistemas de gestion 6 titularidad
privada, se recogen en los Capitulos 5, 6 y 7 del Titulo V "Normas Generales de Usos".
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CAPITULO Il ORDENANZA N° 1 RESIDENCIAL CENTRO HISTORICO

Articulo 10.7.  Ambito y Tipologia

1.- Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas con el uso
“Residencial Centro Histérico”.

2.- Integra el nucleo inicial de Mairena y corresponde a la totalidad de la ciudad consolidada hasta la séptima década de este
siglo en el que se inician los procesos de extension por ensanches de magnitud y morfologia claramente diferenciados del
casco antiguo.

3.- Responde a la tipologia de edificaciéon entre medianeras, definiendo frentes de fachada continuos sobre la alineacion
exterior, con alturas de dos o tres plantas. El parcelario es de tamafio reducido con frentes pequefios y fondos variables.

SECCION|  CONDICIONES DE USO

Articulo 10.8. Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el Residencial unifamiliar o bifamiliar.

Articulo 10.9. Uso Compatibles

Son usos compatibles lo que se sefialan a continuacién y, en determinados casos, en situaciones especificas:
a) Industrial en primera categoria
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.10. Condiciones de la Parcela

Todas las parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor de PGOU seran edificables indistintamente de su superficie
y dimensiones.

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

a) Longitud minima del lindero frontal: siete (7) metros.

b) Superficie minima de parcela: ciento cuarenta (140) metros cuadrados.

c) Fondo minimo: veinte (20) metros, salvo que la parcela matriz sea de menor fondo en cuyo caso se admitira esta.
Se autorizara la agregacion de parcelas, cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) Numero maximo 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 10.11.  Posicion de la Edificacién

1.- La linea de edificacion coincidira con la alineacién exterior sefialada en los Planos de Calificacion del Suelo, Usos y
Sistemas. No se permiten patios abiertos a calle o a espacio libre de uso publico.

2.- Excepcionalmente se admitiran retranqueos globales de la edificacion respecto a la alineacion exterior, cuando exista
continuidad en la alineacién. En este caso la edificacién se retranqueara tres (3) metros de la alineacioén exterior, que se
materializara con un cerramiento que no podra ser opaco por encima de un (1) metro de altura. Se resolvera el tratamiento
de la medianeras de las fincas vecinas.

3.- No se admiten retranqueos a los linderos laterales de la parcela, sin perjuicio de que existan patios adosados a lindero,
o servidumbre previa de luces de paso a la parcela colindante.

Articulo 10.12.  Ocupacion de la Parcela

1.- La ocupacién maxima sera 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 cincuenta (50%) por ciento, en el resto de la superficie de
parcela.
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2.- La disposicion de los cuerpos edificados y los espacios libres de parcela se ajustara al epigrafe anterior y a las condiciones
generales de la edificacion del Titulo VI de estas Normas.

3.- En 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.

4.- 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.

Articulo 10.13.  Altura de la Edificacién

1.- La altura maxima de la edificaciéon en nimero de plantas se establece en dos (2), excepto en aquellas calles sefialadas
en la serie de planos de “Calificacion del Suelo. Usos y Sistemas” en las que se permite alcanzar las tres (3) plantas. En
ambos casos, la altura sefialada incluye la planta baja.

2.- La altura minima de la edificacion en las calles en las que se permite alcanzar tres (3) plantas sera de dos (2) plantas
incluida la baja.

3.- En parcelas de esquina a calles de distinta altura se permite mantener la mayor altura, que podra doblar en la fachada
correspondiente a la calle de menor altura una longitud maxima, medida desde la esquina aunque esta fuese virtual por existir
chaflan, de diez (10) metros.

4.- La altura maxima de cornisa en funcion del nimero de plantas es la siguiente:

- tres (3) plantas: diez con cincuenta (10,50) metros.
- dos (2) plantas: siete con cincuenta (7,50) metros.

Articulo 10.14. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1.- La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion de la parcela
y altura de la edificacion reguladas en los articulos 10.12 y 10.13.

2.- Si la parcela tiene alineaciones exteriores a calles opuestas, su superficie edificable sera el resultado de aplicar, la
edificabilidad resultante de ocupacién y numero de plantas con respecto a ambas alineaciones hasta la mediatriz resultante
de las alineaciones de ambas fachadas. En caso de ocupacion del 100% de la planta baja, el exceso de aprovechamiento
que se genere en Planta Baja respecto al criterio general de ocupacién y nimero de plantas, se deducira de las plantas
superiores.

3.- La edificabilidad resultante de la aplicaciéon de los apartados anteriores, calculada de la forma que se regula en los

articulos 6.20 y 6.34, sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacion establecido en el articulo 9.11 para calcular
el aprovechamiento patrimonializable en la parcela.

Articulo 10.15. Condiciones Estéticas de las Fachadas

1.- Los proyectos técnicos de edificacion deberan incorporar el disefio de la planta baja, cualquiera que sea el destino de ésta.

2.- Los huecos de fachada, incluidos los de la planta baja, se separaran de los linderos medianeros una distancia minima
de cincuenta centimetros. Asimismo, la separacién minima entre dos huecos sera de cuarenta centimetros.

3.- Los elementos volados, en su caso, seran exclusivamente del tipo balcén o mirador y se atendran a las siguientes
condiciones:

a) El saliente maximo sera de treinta y cinco centimetros, en calles de hasta nueve (9) metros y de cuarenta y cinco
centimetros en calles de mayor anchura.

b) No podran cerrarse frontal ni lateralmente, siendo autorizables, exclusivamente, los elementos de proteccién constituidos
por barandilla y barrotes.

c) Cada balcdn se ajustara a un Unico hueco, quedando expresamente prohibido la solucién de balcon corrido con inclusion
de mas de un hueco.

d) El canto maximo de la losa del balcon sera de quince centimetros.
4.- Los elementos salientes de planta baja se atendran a las siguientes condiciones:
a) Los zocalos podran sobresalir hasta diez centimetros de la alineacion de fachada.

b) Las rejas y elementos ornamentales de puertas y ventanas podran sobresalir hasta quince centimetros de la alineacion
de fachada.

5.- No se autorizaran revestimientos aplacados en fachada, salvo en zécalos, en los que se autorizaran aplacados de piedra
natural.
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CAPITULO Il ORDENANZA N° 2 RESIDENCIAL ENSANCHE TRADICIONAL

Articulo 10.16.  Ambito y Tipologia

1.- Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas, con el Uso
“Residencial Ensanche Tradicional”.

2.- Corresponde a actuaciones de parcelacion intensiva de suelo, constituyendo el crecimiento de Mairena del Aljarafe desde
los afios sesenta a los ochenta que han conformado tanto parte de la extensién del casco histérico como la barriada de
Lepanto.

3.- Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras sobre alineacién exterior con patio trasero y dos plantas de altura,

con un tipo de parcelaciéon pequefia y muy regularizada, consecuencia de un trazado viario homogéneo y ortogonal, de
pequefia escala y escasa jerarquia.

SECCION | CONDICIONES DE USO

Articulo 10.17.  Usos Caracteristico

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar o bifamiliar.

Articulo 10.18. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:
a) Industrial en primera categoria
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION

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 maxima 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 didametro igual o superior a seis (6) metros.

d) Fondo minimo: quince (15) metros.

Articulo 10.20.  Posicion de la Edificacion

1.- La linea de edificacion coincidira con la alineacién exterior sefialada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas y
Sistemas, salvo lo dispuesto en los siguientes apartados 2 y 3.

2.- La linea de fachada podra separarse de la alineacion exterior en actuaciones completas sobre un frente de manzana o
entre dos calles adyacentes, con la condicion de que la linea de fachada de la edificacion 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 cerramiento.

3.- Los espacios generados quedaran libres de edificacion y no podran ser ocupados por ningtn tipo de edificacion 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

1.- La ocupacion de las plantas sobre rasante se determina de acuerdo con la superficie de la parcela:
- Igual o inferior a ochenta (80) metros cuadrados, el cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.

- Superior a ochenta (80) metros cuadrados el cien por cien (100%) en la superficie delimitada por la alineacion exterior y una
linea paralela situada a cinco (5) metros, y el sesenta y cinco (65%) por ciento en el resto.
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2.- 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.

3.- La disposicion de los cuerpos edificados y los espacios libres de parcela se ajustara a los epigrafes anteriores y a las
condiciones generales de la edificacion del Titulo VI de estas Normas.

Articulo 10.22.  Altura de la Edificacion

1.- La altura maxima de la edificacion se establece en dos (2) plantas y siete cincuenta (7,50) metros a la altura de la cornisa,
incluida la planta baja, excepto en aquellas calles sefialadas en los planos de Calificaciéon de Suelo Usos y Sistemas, en que
se autoricen tres (3) plantas y diez con cincuenta (10,50) metros a la altura de cornisa.

2.- En parcela de esquina a calle de distinta altura se aplicara el contenido del articulo 10.13 epigrafe 3.

Articulo 10.23.  Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1.- La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion de la parcela
y altura de la edificacion, reguladas en los articulos anteriores.

2.- Si la parcela tiene alineaciones exteriores a calles opuestas, su superficie edificable sera el resultado de aplicar las
condiciones de ocupacién y nimero de plantas con respecto a ambas alineaciones, hasta la mediatriz resultante de ambas
alineaciones.

3.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 6.24

y 6.32, sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacion establecido en el articulo 9.9 para calcular el
aprovechamiento patrimonializable de la parcela.

Articulo 10.24. Condiciones Estéticas de las Fachadas

Seran de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo 10.15.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO IV ORDENANZA N° 3 RESIDENCIAL ENSANCHE EN MANZANA

Articulo 10.25.  Ambito y tipologia

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién del suelo Zonas y Sistemas, con el uso
“Residencial Ensanche en Manzana”.

2. Corresponde a actuaciones de transformacion del parcelario de ensanche tradicional mediante el cambio tipolégico a
edificaciones de vivienda colectiva de cuatro o cinco plantas con presencia frecuente de usos comerciales en planta baja.

3. Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras sobre alineacion exterior, con un tipo de parcelacién mediana con

frentes de fachada y fondos variables, que generan espacios libres de parcela de dos tipos (patios de luces y patios vivideros)
La altura oscila entre las cuatro y seis plantas y el uso caracteristico es el residencial plurifamiliar.

SECCION|  CONDICIONES DE USO

Articulo 10.26.  Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el residencial colectivo.

Articulo 10.27. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones especificas:
a) Industrial en primera categoria
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.
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SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.28.  Condiciones de la Parcela

1) Para que las parcelas catastrales existentes puedan ser edificables deberan cumplir las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: ocho (8) metros
b) Fondo minimo: doce (12) metros.
c) Superficie minima de parcela: Ciento veinte (120) metros cuadrados.

Las parcelas existentes que no cumplan estos requisitos, tendran la condicién de no edificables hasta que no se produzcan
un proceso de reparcelacion y agregacion con las fincas vecinas, salvo que este proceso se demuestre irrealizable segun
informe emitido al efecto por los Servicios Técnicos Municipales.

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

a) Longitud minima del lindero frontal doce (12) metros
b) Superficie minima de parcela doscientos (200) metros cuadrados

c) Fondo minimo quince (15) metros.

Articulo 10.29.  Posicién de la Edificacion

1. La linea de edificacion coincidira con la alineacién exterior sefialada en los planos de “Calificacion del Suelo. Zonas y
Sistemas”, a excepcién de lo dispuesto en los siguientes apartados 2 y 3. Ademas, por motivos de composicion estética
podran producirse retranqueos parciales en algunas o varias de las plantas del piso siempre que el conjunto de la edificacion
se mantenga en alineacion exterior.

2. Lalinea de fachada podra separarse de la alineacion exterior en actuaciones completas sobre manzana o entre dos calles
adyacentes, con la condicion de que la linea de fachada de la edificacion sea homogénea, en su tratamiento como fachada,
y el espacio libre de fachada se destine a jardin o aparcamiento en superficie. El ancho minimo de dicho espacio libre sera
de tres (3) metros. Si la edificacion se separa de la fachada debera sefialarse la alineacién mediante cerramiento.

3. Se permitiran retranqueos en planta baja mediante la creacion de sopértales en actuaciones completas sobre la manzana
o entre dos calles adyacentes, con anchura minima de tres (3) metros. Las edificaciones se adosaran a las medianerias
colindantes.

4. No se admiten retranqueos respecto a los linderos laterales de la parcela, sin prejuicio de que existan patios adosados
a lindero o servidumbre previa de luces o de paso a la parcela colindante.

Articulo 10.30. Ocupacion de Parcela

5 ‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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1. La ocupacion de las plantas sobre rasante se determina basandose en los siguientes parametros:
- La planta baja podra ocuparse en su totalidad, siempre que la parcela no supere los doscientos (200) metros cuadrados.

- En el resto de las plantas se podra ocupar la totalidad del espacio comprendido entre la alineacién exterior y una paralela
interior distante diez (10) metros, y el cincuenta por ciento (50%) del resto de la parcela.

2. 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.

Articulo 10.31.  Altura de la Edificacién

1. La altura maxima de la edificacion se establece en cuatro (4) plantas y trece (13) metros a la altura de la cornisa, incluida
la planta baja, excepto en aquellas calles sefialadas en los planos de “Calificacién del Suelo. Zonas y Sistemas”, en que se
autoricen cinco (5) plantas y dieciséis (16) metros a la altura de cornisa, o seis (6) plantas y diecinueve (19) metros
respectivamente.

2. En edificaciones emplazados en parcelas de esquina a calles de distintas alturas la altura maxima permitida podra
prolongarse sobre la calle de menor altura en una longitud maxima no superior al ancho de esta Ultima via.

Articulo 10.32. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1. La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién de parcela
y altura de la edificacion regulados en los articulos 10.30 y 10.31

2.Si la parcela tiene alineaciones exteriores a calles opuestas, su superficie edificable sera el resultado de aplicar las
condiciones de ocupacion y numero de plantas con respecto a ambas alineaciones, hasta la mediatriz resultante de las
alineaciones de ambas fachadas.

3. La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 6.24
y 6.32, sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacion establecido en el articulo 9.9 para calcular el
aprovechamiento patrimonializable de la parcela.

4. Si la parcela tiene fachada a calles con distintas alturas a los efectos de calculo de la edificabilidad de la misma su

superficie edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién y nimero de plantas a los dos poligonos que
resultan de la division de la parcela con respecto a la bisectriz del angulo formado por las vias que correspondan.

Articulo 10.33. Dotacion de Aparcamiento

Seran de aplicacion los Normas Generales de Edificacion y Normas Generales de Usos en lo referente a la determinacion
y cuantificacién de la dotacion de aparcamiento exigida sobre cada parcela.

Articulo 10.34. Condiciones Estéticas de las Fachadas

Se admiten los retranqueos y vuelos de cuerpos cerrados con las limitaciones que se establecen en las Normas Generales
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CAPITULO V. ORDENANZA N° 4 BLOQUE EXTENSIVO

Articulo 10.35. Ambito y Caracteristicas

1. Su @mbito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificacién del suelo Zonas y Sistemas con el uso “Bloque
Extensivo”.

2. Corresponde a dos tipos basicos: Areas consolidadas resultado de la edificacién en serie sobre fincas de gran dimension
o en desarrollo de Planeamiento anterior, mediante ordenacion de edificaciones abiertas de vivienda plurifamiliar, en bloques
aislados y altas densidades; y suelos vacantes de tamario, forma y posicién singular, donde el Plan propone la implantacion
de edificaciones exentas de caracter diferenciado respecto al continuo urbano.

3. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacién aislada o de edificacién agrupada en bloques seriados
con altura variable hasta seis plantas donde al menos el cincuenta por ciento de la parcela queda libre de edificacion.

SECCION | SECCION 12.- CONDICIONES DE USO

Articulo 10.36.  Usos Caracteristicos

El uso caracteristico en todos los casos es el residencial colectivo.

Articulo 10.37. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:
a) Industrial en primera categoria
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

Articulo 10.38.  Clasificacion en Grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen tres niveles, que corresponden
cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la serie de planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas, con los cédigos
A, By C. Corresponde el primero de ellos a las edificaciones ya existentes, mientras que el segundo se ajusta a las distintas
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variantes en los nuevos desarrollos del suelo urbano.

SECCION Il  CONDICIONES DE LA EDIFICACION PARA LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN EL NIVEL A

Articulo 10.39. Tipos de Obras Permitidas.

a. Se permiten todas las obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, asi como las de reforma, y las
obras de reconstruccién y sustitucion, siempre que la unidad edificatoria sea estructuralmente independiente.

b. Se prohiben las obras de ampliacién excepto que éstas se contemplen en Planes Especiales de Mejora Urbana, en cuyo
caso se permitird en un maximo de veinte por ciento (20 %) sobre la volumentria del conjunto. Este incremento de volumen
se dedicara normalmente a cerrar plantas porticadas y excepcionalmente a obras de nueva planta al servicio de las viviendas
existentes.

2. Las obras deberan ejecutarse conforme a las misma condiciones que se contienen en la licencia de obras segun la cual
se levantaron las distintas edificaciones, si no estuviere edificado, las del Estudio de Detalle u Ordenacién de Volimenes

definitivamente aprobado a la entrada en vigor del Plan General. Podran modificarse licencias concedidas y no ejecutadas
a la entrada en vigor del Plan General.

Articulo 10.40.  Ruina Generalizada o sustitucion.

Si sobreviniese la ruina o se pretendiera la sustitucion de las edificaciones preexistentes, la nueva edificacion requerira la
previa aprobacién de un Estudio de Detalle, con sujecion a las siguientes determinaciones:

a) Las condiciones de separacién a linderos y a otras edificaciones seran las que se establecen para las edificaciones
incluidas en el Nivel B.

b) Las alturas maximas permitidas seran las que se establecen para las edificaciones incluidas en el Nivel B, salvo cuando
las edificaciones preexistentes tuvieran mayores alturas, en cuyo caso se permitird conservar las mismas en las nuevas
edificaciones.

c) La edificabilidad sera la de las edificaciones preexistentes salvo que de las nuevas condiciones de separacion y de altura
resultare otra menor.

SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION PARA LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN EL RESTO DE

NIVELES.

Articulo 10.41.  Condiciones de la Parcela

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

a) Longitud minima del lindero frontal:

. Nivel B: veinticinco (25) metros.
- Nivel C: cincuenta (50) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Nivel B seiscientos (600) metros cuadrados.
- Nivel C mil (1000) metros cuadrados

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

Articulo 10.42.  Posicion de la Edificacion

1. La ocupacion maxima de parcela sobre rasante sera del 50% en todas las plantas.

2. La ocupacion bajo rasante podra ser del 100% en todos los casos.

3. El espacio libre de parcela se destinara a zona ajardinada al menos en la mitad de su superficie.

4. Las edificaciones se separaran de las mas proximas una distancia equivalente a un tercio de su altura.

5. En cada planta las edificaciones deberan separarse de todos los linderos una distancia minima de un tercio de su altura,
excepto de los linderos de fachada, en que esta separacion se medira a partir del eje de la calle correspondiente, pudiendo
en consecuencia llegar a materializarse sobre la alineacion exterior.

6. Cuando sobre uno de los linderos exista una medianeria vista la nueva edificacion se adosara a ella.

7. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posicion de la edificacion requeriré la aprobacién de un Estudio de Detalle.

Articulo 10.43.  Altura de la Edificacion

1. La altura maxima y minima de la edificacion en nimero de plantas, incluyendo la planta baja, se establece para todos los
niveles:

Minimo cuatro (4) plantas, maximo seis (6) plantas.
2. La altura maxima de cornisa en funcién del nimero de plantas es la siguiente:

Cuatro plantas: Catorce (14) metros
Seis plantas: Veinte (20) metros.

Articulo 10.44. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1. La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de multiplicar la altura en nimero de plantas que le
corresponda, en funcion del nivel y de las determinaciones graficas contenidas en los planos de Calificacion del Suelo y
Regulacién de la Edificacion, por la superficie de ocupacién de la parcela delimitada por las alineaciones exteriores e
interiores, asi como por los linderos laterales cuando estos existan.



Ayuntamiento de
Mairena del Aljarafe

Normas Urbanisticas / 85

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

2. Se define una edificabilidad maxima para cada nivel de:

Nivel B: 2 m%/m?
Nivel C: 1.35 m2/m2

3. La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 6.20

y siguientes, sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacién establecido en el articulo 9.11, para calcular el
aprovechamiento patrimonializable de la parcela.

Articulo 10.45. Dotacién de Aparcamiento

A todos los edificios calificados con esta Ordenanza les sera de aplicacion la dotaciéon de aparcamiento establecida en las
Normas Generales de Usos y Normas Generales de Edificacion.

Articulo 10.46.  Condiciones Estéticas

1. Sera obligatorio vallar las parcelas con las condiciones del articulo 10.69.

2. Se admitiran los retranqueos y vuelos de cuerpos cerrados con las limitaciones que se establecen en las Normas
Generales de Edificacion.

CAPITULO VI ORDENANZA N° 5 BLOQUE INTENSIVO

Articulo 10.47.  Ambito y Caracteristicas

1. Su @mbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del suelo Zonas y Sistemas, con el uso “Bloque
Intensivo”.

2. Corresponde a dos tipos basicos: Areas consolidadas resultado de la edificacién en serie sobre fincas de gran dimension
o en desarrollo de Planeamiento anterior, mediante ordenacion de edificaciones abiertas de vivienda plurifamiliar en bloques.

3. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion aislada.

SECCION | CONDICIONES DE USO

Articulo 10.48. Usos Caracteristicos

El uso caracteristico en todos los casos es el residencial colectivo.

Articulo 10.49. Usos Compatibles

Son usos compatibles los siguientes:
a) Industrial en primera categoria
b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

Articulo 10.50.  Clasificacion en Grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacién en la zona, se distinguen dos niveles, que corresponden
cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la serie de planos de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas, con los cédigos
Ay B. Corresponde el primero de ellos a las edificaciones ya existentes, mientras que el segundos se destina a la regulacion
de los nuevos desarrollos en el suelo urbano.
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SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION PARA LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN EL NIVEL A

Articulo 10.51. Tipos de Obras Permitidas.

1. Se permiten todas las obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado, asi como las de reforma, y las
obras de reconstruccién y sustitucion, siempre que la unidad edificatoria sea estructuralmente independiente.

2. Se prohiben las obras de ampliacién excepto que éstas se contemplen en Planes Especiales de Mejora Urbana, en cuyo
caso se permitira en un maximo de veinte por ciento (20 %) sobre la volumetria del conjunto. Este incremento de volumen
se dedicara normalmente a cerrar plantas porticadas y excepcionalmente a obras de nueva planta al servicio de las viviendas
existentes.

3. Las obras deberan ejecutarse conforme a las misma condiciones que se contienen en la licencia de obras segun la cual
se levantaron las distintas edificaciones, si no estuviere edificado, las del Estudio de Detalle u Ordenacién de Volimenes

definitivamente aprobado a la entrada en vigor del Plan General. Podran modificarse licencias concedidas y no ejecutadas
a la entrada en vigor del Plan General.

Articulo 10.52.  Ruina Generalizada o sustitucion.

Si sobreviniese la ruina o se pretendiera la sustitucién de las edificaciones preexistentes, la nueva edificacion requerira la
previa aprobacién de un Estudio de Detalle, con sujecion a las siguientes determinaciones:

a) Las condiciones de separacién a linderos y a otras edificaciones seran las que se establecen para las edificaciones
incluidas en el Nivel B.

b) Las alturas maximas permitidas seran las que se establecen para las edificaciones incluidas en el Nivel B, salvo cuando
las edificaciones preexistentes tuvieran mayores alturas, en cuyo caso se permitird conservar las mismas en las nuevas
edificaciones.

c) La edificabilidad sera la de las edificaciones preexistentes salvo que de las nuevas condiciones de separacion y de altura
resultare otra menor.

SECCION Ill  CONDICIONES DE LA EDIFICACION PARA LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN EL RESTO DE

NIVELES.

Articulo 10.53. Condiciones de la Parcela

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

a) Longitud minima del lindero frontal: quince (15) metros.

b) Superficie minima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados.

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

Articulo 10.54.  Posicion de la Edificacion

1. La ocupacién maxima de parcela sobre rasante sera del 100%

2. La ocupacion bajo rasante podra ser del 100%.

3. Las edificaciones se separaran de las mas préximas una distancia equivalente a un tercio de su altura.

4. En cada planta las edificaciones deberan separarse de todos los linderos una distancia minima de un tercio de su altura,
excepto de los linderos de fachada, en que esta separacion se medira a partir del eje de la calle correspondiente, pudiendo

en consecuencia llegar a materializarse sobre la alineacion exterior.

5. Cuando sobre uno de los linderos exista un medianeria vista la nueva edificacién se adosara a ella.

Articulo 10.55.  Altura de la Edificacion

1. La altura méaxima y minima de la edificacién en nimero de plantas, incluyendo la planta baja, se establece en un minimo
de cuatro (4) plantas y un maximo seis (6) plantas.

2. La altura maxima de cornisa en funcién del nimero de plantas es la siguiente:

Cuatro plantas: Catorce (14) metros.
Seis plantas: Veinte (20) metros.

Articulo 10.56. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1. La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de multiplicar la altura en nimero de plantas que le
corresponda, en funcion del nivel y de las determinaciones graficas contenidas en los planos de Calificacion del Suelo y
Regulacion de la Edificacion, por la superficie de ocupacion de la parcela delimitada por las alineaciones exteriores e
interiores, asi como por los linderos laterales cuando estos existan.

2. Se define una edificabilidad maxima para cada nivel de 4 m2/m2
3. La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 6.24

y 6.32, sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacién establecido en el articulo 9.9, para calcular el
aprovechamiento patrimonializable de la parcela.

Articulo 10.57. Dotacién de Aparcamiento

A todos los edificios calificados con esta Ordenanza les sera de aplicacion la dotacion de aparcamiento establecida en las
Normas Generales de Usos y Normas Generales de Edificacion.
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Articulo 10.58.  Obras de Reforma o Sustitucion.

1. Sobre las edificaciones existentes solo se permiten obras de conservacion, acondicionamiento o reforma interior de la
edificacion, sin permitirse obras de ampliacién o demolicion parcial.
2. Las obras de nueva planta, con la previa demolicion, deberan afectar al conjunto de la parcela o unidad edificatoria.

Articulo 10.59. Condiciones Estéticas

Se admitiran los retranqueos y vuelos de cuerpos cerrados con las limitaciones que se establecen en las Normas Generales
de Edificacion.

CAPITULO VII ORDENANZA N° 6 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA

Articulo 10.60. Ambito y Tipologia

1.- Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificaciéon del Suelo Zonas y Sistemas con el uso
“Residencial Unifamiliar Adosada”.

2.- Su tipologia responde a la edificacion de vivienda adosada, formando agrupaciones, con la circunstancia de que cada

tipo de agrupacion de viviendas constituye una unidad morfolédgica que debe mantenerse en los distintos procesos
edificatorios y parcelarios con independencia de que cada vivienda tenga acceso directo individualizado desde la via publica.

SECCION | CONDICIONES DE USO

Articulo 10.61.  Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el de la vivienda unifamiliar.

Articulo 10.62. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos, en situaciones especificas:
a) Industrial en primera categoria

b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.63.  Clasificacion en Grados

1. A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen tres niveles: A, By C que
corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la serie de planos de Calificacién de Suelo Zonas y Sistemas.
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2.Para cada uno de los niveles la Unidad Morfolégica que caracteriza la agrupacion de viviendas sera:
- Nivel A: la unidad morfoldgica la constituye la hilera.

- Nivel B: la unidad morfolégica la constituye la agrupacion de 2 viviendas.
- Nivel C: la unidad morfoldgica la constituye la agrupacion de 4 viviendas.

Articulo 10.64.  Condiciones de Parcela

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

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

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Nivel A: seis (6) metros.

- Nivel B: diez (10) metros.

- Nivel C: catorce (14) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Nivel A: noventa (90) metros cuadrados.

- Nivel B: ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

- Nivel C: doscientos veinticinco (225) metros cuadrados.

c) En el nivel B no se autorizaran reparcelaciones, segregaciones o agregaciones, que no contemplen el conjunto de la
Unidad Morfolégica con la autorizacién expresa de los propietarios afectados.

d) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la dimensién minima establecida para
el lindero frontal.

e) Las agregaciones de parcelas no podran sobrepasar las siguientes superficies o nimero de parcelas:
- Nivel A: dos parcelas y ciento ochenta (180) metros cuadrados

- Nivel B: dos parcelas y trescientos (300) metros cuadrados
- Nivel C: no autorizadas

Articulo 10.65.  Posicion de la Edificacion

1.- En todas y cada una de las parcelas que componen la misma unidad morfolégica, la linea de edificaciéon debera coincidir
6 o podra retranquearse del lindero frontal seguin se establece para cada nivel:

- Nivel A: la edificacion se dispondra alineada a fachada 6 podra separarse del lindero frontal en el conjunto de la unidad
morfolégica, un minimo de tres (3) metros.

- Nivel B: la edificacion se dispondra con un retranqueo obligatorio de tres (3) metros sobre la alineacion oficial.

- Nivel C: la edificacién se dispondra con un retranqueo minimo obligatorio de la fachada de cinco (5) metros, salvo que la
linea de alineacién obligatoria sefialada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas especifiquen otra

dimension.

2..- En todas las parcelas que conformen la misma unidad morfolégica, la linea de edificacion podra coincidir o quedar
retranqueada en relacién a los linderos laterales segun se establece para cada nivel.

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

- Nivel B: Se establece un retranqueo minimo a los linderos laterales de tres (3) metros salvo en planta baja.
- Nivel C: 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 Ay B: la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondientes, con un minimo de tres (3) metros.

4.- En los Planos de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas, se definen las lineas de alineacion obligatoria, que deberan
respetarse en el conjunto de la unidad morfoldgica cumpliendo ademas, el resto de condiciones de posicion de este articulo.

Articulo 10.66. Ocupacion de la Parcela

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar a la superficie de
parcela edificable los siguientes coeficientes de ocupacion:

- Nivel A: Ochenta por cien (80%).
- Nivel B: Setenta por cien (70%).

- Nivel C: Sesenta por ciento (60%)

Articulo 10.67. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece para cada grado en:
- Nivel A: Uno con cinco (1.5) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Nivel B: Uno con dos (1,2) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Nivel C: Un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de parcela.

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

independencia de su destino.

Articulo 10.68.  Altura de la Edificacién

1.- En todos los Niveles la edificacién no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de siete (7)
metros, considerandose como planta los semisétanos cuyo forjado de techo tenga su cara superior a una altura igual o
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superior a un (1,00) metro sobre la rasante del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitlie el acceso al edificio.

2.- Sobre la ultima planta permitida en el Nivel A se consienten castilletes con una superficie maxima construida del veinte
por ciento (20%) de la superficie construida en la ultima planta, siempre que la altura de coronacién no supere los ocho
cincuenta (8,50) metros.

3.- En el nivel B solo se podran edificar dos plantas dentro del ambito de superficie definido por las lineas de alineacion
obligatoria. En este caso se permiten las piezas habitables bajo cubierta.

Articulo 10.69. Condiciones de Estética

1.- El tratamiento de la composicién de fachada, del volumen y de la cubierta de las distintas edificaciones tendra un
concepcién unitaria dentro de cada unidad morfolégica.

2.- La cubierta sera inclinada reproduciendo el mismo volumen y pendiente que la que conforman las viviendas extremas de
cada hilera o unidad morfolégica, dentro de los limites definidos por la linea de alineacion obligatoria. Fuera de estos y en
planta baja se autorizan las cubiertas planas.

3.- Los proyectos de nueva planta, de ampliacion o reforma deberan incorporar documentacion gréafica justificativa de la
composicién de volumenes y fachadas del conjunto de la unidad morfoldgica. La alteracion de estas condiciones o de la
definicion de la unidad morfoldégica debera realizarse mediante Estudio de Detalle.

4. Sera obligatorio vallar las parcelas. Los cerramientos podran ser opacos hasta un metro de altura y protecciones diéfanas
hasta dos metros de altura.

Articulo 10.70. Reserva de la Dotacion de Aparcamientos

La dotacion de aparcamiento establecida en las Normas Generales se resolvera en sétano y de manera conjunta para cada
conjunto morfolégico.

CAPITULO VIIl ORDENANZA N° 7 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISL,

Articulo 10.71.  Ambito y Tipologia

1.- Su dambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas con el uso
“Residencial Unifamiliar Aislada”.

2.- Su tipologia responde a la edificacién unifamiliar aislada, generando espacios libres de parcela, generalmente ajardinados
que caracterizan esta tipologia, como ciudad jardin.

SECCION|  CONDICIONES DE USO

Articulo 10.72.  Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacién unifamiliar.

Articulo 10.73. Usos Compatibles

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

b) Terciario:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Comercio.

- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

- Recreativo.

- Hosteleria, con las limitaciones establecidas en el articulo 5.26.3.

b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones
establecidas en el articulo 5.27.

SECCION Il  CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.74.  Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen tres niveles, que corresponden
cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la serie de planos de Calificacion de Suelo Usos y Sistemas con los cédigos
A, B,CyD.
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- Nivel A: parcela de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados.
- Nivel B: parcela de superficie superior a mil (1.000) metros cuadrados.
- Nivel C: parcela de superficie superior a cuatrocientos (400) metros cuadrados.

- Nivel D: parcela de superficie superior a cuatrocientos (300) metros cuadrados.

Articulo 10.75. Condiciones de la Parcela

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

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

a) longitud minima del lindero frontal:
Nivel A: Treinta (30) metros.

Nivel B: Veinte (20) metros.

Nivel C: Catorce (14) metros.

Nivel D: Catorce (14) metros.

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

Articulo 10.76.  Posicion de la Edificacion

La separacion entre el plano de fachada y la alineacién exterior o de los distintos linderos sera para cada uno de los niveles
considerados:

Nivel A: Cinco (5) metros al lindero frontal y tres (3) al resto de los linderos.
Nivel B: Tres (3) metros a cualquiera de los linderos.
Nivel C: Tres (3) metros a cualquiera de los linderos.

Nivel D: Tres (3) metros en al menos dos de los linderos de la parcela.

Articulo 10.77.  Ocupacion de la Parcela

No podréa ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar a la superficie la parcela
edificable los siguientes coeficiente de ocupacion para cada uno de los niveles considerados

Nivel A: Quince por ciento (15%).

Nivel B: Veinte por ciento (20%).
Nivel C: Treinta y cinco por ciento (35%).

Nivel D: Cuarenta y cinco por ciento (45%).

Articulo 10.78. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se estable en los términos siguientes para cada uno de los
niveles considerados:

Nivel A: Cero con veinte metros cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.
Nivel B: Cero con veinticinco metros cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.
Nivel C: Cero con cincuenta metros cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.
Nivel D: Cero con sesenta metros cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.

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

Articulo 10.79.  Altura de la Edificacién

1.- La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de siete(7) metros, considerandose
como planta los semisétanos cuyo forjado de techo 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.

2.- Sobre la ultima 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 coronacion no supere los nueve con cincuenta (9,50)
metros. Se permiten las piezas habitables bajo cubierta.

Articulo 10.80. Condiciones Complementarias para la Edificacion Conjunta de Parcelas

1.- Se admite edificacién conjunta y agrupada de parcelas, cuando se concentre la superficie edificable correspondiente a
varias unidades parcelarias de modo que todas ellas disfruten comunitariamente del espacio libre resultante, cumpliéndose
los siguientes requisitos:

a) La superficie total de la actuacion no podra ser inferior al resultado de multiplicar la de la parcela minima por el nimero
de viviendas de la comunidad. La promocién conjunta deberd comprender un maximo de seis (6) viviendas.

b) La edificabilidad y ocupacién de suelo totales que resulten de conjunto de la ordenacién no podra superar la suma de
valores que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices correspondientes. Tampoco se podra superar la altura
maxima de la edificacion. Las edificaciones deberan separarse entre si una distancia equivalente a una vez su altura.

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

Articulo 10.81.  Condiciones Estéticas

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.- Se permiten las construcciones auxiliares que deberan disponerse separados de todos los linderos salvo del lindero frontal
y no podran exceder de una planta ni tres (3) metros de altura ni ocupar mas de cinco por ciento de la superficie de parcela
computado a efectos de edificabilidad.

3.- Sera obligatorio vallar las parcelas con cerramientos opacos hasta un metro de altura y protecciones diafanas hasta dos
(2) metros de altura.

4.- Todas las medianeras tendran tratamiento de fachada.

CAPITULO IX ORDENANZA N° 8 INDUSTRIAL

Articulo 10.82.  Ambito y Tipologia

1.- Su @mbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas con la Calificaciéon
“Industrial”.

SECCION | SECCION 12.- CONDICIONES DE USO

Articulo 10.83.  Usos Caracteristico

El uso caracteristico es el industrial en categoria I, Il y Il

Articulo 10.84. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién, en las condiciones siguientes:

a) Terciario en todas sus clases.:
b) Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés Publico: Se admiten en cualquier situacion.

SECCION Il SECCION 22 .- CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.85.  Clasificacion en grados.

Se establecen dos grados Industrial Nivel Ay B

Articulo 10.86. Condiciones de la Parcela

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

Longitud minima del lindero frontal:

Nivel A: diez (10) metros
Nivel B: Veinticinco (25) metros.

Superficie minima de parcela:
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Nivel A: Doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.
Nivel B: Novecientos cincuenta (950) metros cuadrados.

La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la dimensién minima establecida para el
lindero frontal.

Articulo 10.87.  Posicion del Edificio Respecto a la Alineacién Exterior

1.- Las edificaciones observaran la linea de edificacion reflejada en el Plano de ordenacién “Calificacion del Suelo. Zonas
y Sistemas”

La ocupacion de la parcela para el suelo industrial perteneciente al Nivel B sera como maximo del 65 %.
2.- El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles

de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible
destinados al uso de la instalacién cuando asi lo permita la legislacién sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado.

Articulo 10.88. Separacion a Linderos

Los retranqueos laterales y traseros seran para cada tipo los siguientes:

Nivel A: ninguno
Nivel B: tres (3) metros

Articulo 10.89. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

El coeficiente de edificabilidad neta méaxima por parcela sera de un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado
de parcela.

Articulo 10.90.  Altura de la Edificacion

Las alturas maximas de las edificaciones seran para cada nivel las siguientes:
Nivel A:

1.- La altura maxima de la edificaciéon en nimero de plantas sera de dos (B+1).
2.- La altura maxima total en metros se establece en ocho (8) metros.

Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso
productivo.

3.- Los semisétanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se consideraran
plantas sobre rasante.

4.- La altura minima de piso en cualquier planta sobre rasante sera de tres (3) metros.
Nivel B:
1.- La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas sera de tres (B+2).

2.- La altura maxima total en metros se establece en doce (12) metros.

Articulo 10.91.  Cerramiento de Parcelas

a)Cerramiento de fachada o fachadas:

Muro de bloque de hormigén 40 x20x20 tipo Lebrija color albero de 0,80 m. de alto.

Albardilla de iguales caracteristicas al bloque.

Rejilla electrosoldada con cuadricula de 12 x 12 cm. de pletinas verticales de 25 x4mm. y redondo horizontal. Deparador liso
de 8mm. de diametro, pintado en color verde claro y altura de 1,20 m.

b) Cerramiento trasero de parcelas:

Muro de bloque 40x40x20 cara vista color albero de 0,60 m de alto.

Albardilla de iguales caracteristicas al bloque.

Malla de acero simple torsion, con rigidizadores de tubo de acero de diametro 40 mm. separado aproximadamente 2,50 m.

Se exigira de manera precisa el uso y mantenimiento de un seto vivo de cerramiento, de al menos 1,5 m. de altura, en todo
el perimetro de fachada o fachadas de la parcela no utilizado por la dimension del ancho de los accesos, de tal modo que
habran de retranquearse las mochetas de los mismos para los casos que pretendiesen abrir dichos accesos hacia el interior,
y hasta los 180 grados.

Toda la jardineria prevista en la parte anterior de la edificacion, entre ella y la linea o lineas de fachada debera hacerse con
borde alcorcadao que se eleve del suelo vegetal un minimo de 10 cm. con la intencién de que las aguas o el viento no
ensucien los espacios exteriores comunes.
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CAPITULO X ORDENANZA N° 9 TERCIARIO INTENSIVO

Articulo 10.92.  Ambito y Caracteristicas

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificaciéon del Suelo Zonas y Sistemas, con el uso
Terciario Intensivo.

2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a los usos terciarios por su posicion especifica en la ciudad
y que por su tamafio, condicionantes funcionales y volumétricos se pueden integrar en la trama urbana sin generar conflictos
con el resto de tejido urbano en el que se insertan.

3. Se distinguen tres niveles, en funcién del uso y aprovechamiento especifico.

Los niveles By C se corresponde con edificaciones de una o dos plantas, con un régimen de usos especializado basicamente
comercial o de espectaculos.

El nivel A se corresponde con edificacién de hasta tres plantas de altura que se puede integrar con el tejido residencial pero
que por su posicidn singular se reserva para el uso terciario desarrollado en varios niveles: hospedaje, oficinas, etc.

SECCION | CONDICIONES DE USO

Articulo 10.93.  Usos Caracteristicos

Los usos caracteristicos en ambos niveles son los de hospedaje, espectaculos, oficinas y comercio en sus distintas
categorias.

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.

SECCION Il  CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.95.  Clasificacion en Grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion, se distinguen tres niveles que comprenden cada uno de ellos
los terrenos sefialados en los planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas: niveles A, By C.

Articulo 10.96.  Condiciones de las Parcelas

No se permiten segregaciones en el parcelario actual.
Nivel A: La parcela minima edificable sera de mil (1.000) metros cuadrados.
Nivel B: La parcela minima edificable sera de quinientos (500) metros cuadrados.

Nivel C: La parcela minima edificable sera de quinientos (500) metros cuadrados.

Articulo 10.97.  Posicion de la Edificacién

1. La ocupacién maxima podra ser del cien por cien (100%).

2. La edificacion se dispondra libremente en el frente de parcela, debiendo en cualquier caso materializarse la alineacién con
vallados.

3. La edificacién debera adosarse a los linderos laterales, al objeto de cerrar las medianeras vecinas, salvo que las parcelas
colindantes estén calificados con las Ordenanzas cuatro y ocho, en que deberan retranquearse una distancia igual o superior

a la mitad de la altura de la edificacién con un minimo de tres (3) metros. La edificacion podra retranquearse libremente del
lindero trasero.

Articulo 10.98. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada nivel, es el siguiente:
Nivel A: uno con noventa (1,90) metros construidos por metro cuadrado de parcela.
Nivel B: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

Nivel C: un (1) metro cuadrado construido por metro cuadrado de parcela.

Articulo 10.99.  Altura de la Edificacion.

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas es la que figura a continuacion.
Nivel A: Tres plantas y veinte (20) metros.
Nivel B: Dos plantas y ocho (8) metros.

Nivel C: Una planta y cuatro con cincuenta (4.5) metros.

Articulo 10.100. Condiciones Particulares de Estética
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1. Se permitira la construccion de soportales, y la creacion de patios abiertos a fachada, en las condiciones que se regulan
en el Titulo VI de estas Normas.

2. El vuelo de cuerpos y elementos salientes se ajustara a las condiciones reguladas en el Titulo VI de estas Normas.
Articulo 10.99.- Reserva de Aparcamientos y Areas de Carga y Descarga:

1. Se dispondran muelles reservados en el interior de la parcela para carga y descarga, en las condiciones que se regulan
para cada uso en el Titulo V de estas Normas.

2. La reserva de plazas de aparcamiento establecidas en el Titulo V no seran de aplicacién cuando el nimero de plazas
resultante del conjunto de los usos sea inferior a diez (10).

CAPITULO XI ORDENANZA N° 10 TERCIARIO EXTENSIVO

Articulo 10.101. Ambito y Caracteristicas

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los planos de Calificaciéon del Suelo Zonas y Sistemas, con el uso
Terciario Extensivo.

2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a los usos terciarios en sus distintos niveles, que por sus
caracteristicas de uso y funcionamiento requieren gran flexibilidad en la implantacién de la edificacion y espacios libres y
edificaciones anexas a la edificacién principal, con superficies de parcelas de grandes dimensiones.

3.- Se distinguen dos niveles, Nivel Ay B

SECCION | CONDICIONES DE USO

Articulo 10.102. Usos Caracteristicos

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, recreativos, oficinas y comercio en sus distintas categorias y posiciones.

Articulo 10.103. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para cada nivel:

Nivel A:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al uso terciario, con un maximo de una (1) por parcela y con
una superficie 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 I, en edificio exclusivo.

Nivel B:

a) Industrial en categoria |, en edificio exclusivo.
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SECCION Il CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 10.104. Condiciones de las Parcelas

Nivel A:

1. La parcela minima edificable sera de mil (1.000) metros cuadrados.
2. El frente de la parcela sera como minimo de 50 metros.

Nivel B:

La parcela minima edificable sera de mil (1.000) metros cuadrados.

Articulo 10.105. Posicion de la Edificacion

Nivel A:

1. La posicion de la edificaciéon observara las lineas de edificacion reflejadas en el Plano de Ordenacion Calificacion del Suelo
Usos y Sistemas.

2. Se generaran viarios peatonales interiores de la parcela de titularidad privada y uso publico.
Nivel B:

1. La posicién de la edificacién en la parcela es libre, siempre que no queden medianeras al descubierto, en cuyo caso
deberan adosarse a las mismas.

2. En otro caso la edificacion se dispondra separada de los linderos como minimo cinco (5) metros.

3. La ocupaciéon maxima sera del sesenta (60) por ciento.

Articulo 10.106. Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

Nivel A:

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, es el de dos con cuatro (2.4) metros cuadrados construidos por
metro cuadrado de parcela.

Nivel B:

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, es el de uno con ocho (1,8) metro cuadrado construido por metro
cuadrado de parcela.

Articulo 10.107. Altura de la Edificacion

Nivel A:

1. La altura maxima de la edificaciéon en numero de plantas sera de cuatro (4) y quince (15) metros.
Nivel B:

1. La altura maxima de la edificaciéon en nimero de plantas sera de seis (6) y veinte (20) metros.

2. La altura maxima de pisos en la siguiente:

- En planta baja: cinco (5) metros.
- En planta piso: tres con cincuenta (3,50) metros.

Articulo 10.108. Reserva de Aparcamientos y Areas de Carga y Descarga.

1. Se dispondran muelles reservados en el interior de la parcela para la carga y descarga, en las condiciones que se regulan
para a cada uso en el Titulo V de estas Normas.

2. Lareserva de plazas de aparcamiento establecidas en el Titulo V para cada uso seran de aplicacién obligatoria en todos
los casos.

La reserva de aparcamientos se podra disponer sobre el espacio libre de parcela en una proporcién no superior al (50%)
cincuenta por ciento de esta.

El resto de las plazas de aparcamiento se deberan proyectar dentro de la superficie ocupada por la edificacién, en la planta
o nivel que corresponda.
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CAPITULO XIl ORDENANZA N° 11 CONJUNTOS RESIDENCIALES

Articulo 10.109. Ambito y Caracteristicas

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacién del Suelo Zonas y Sistemas, bajo la
denominacién de Conjunto Residencial.

2. Incluye los terrenos destinados a usos residenciales. Constituyen conjuntos de caracter unitario ya respondan a tipologias
de vivienda unifamiliar o plurifamiliar.

SECCION|  CONDICIONES DE USO

Articulo 10.110. Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion unifamiliar y/o plurifamiliar.

Articulo 10.111. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:
a) Terciario:
- Oficinas con las limitaciones establecidas en el articulo 5.24.3.

b) Equipamiento privado. Todos los usos pormenorizados deberan observar las condiciones establecidas en el capitulo 13
del presente titulo.

Articulo 10.112. Tipos de Obras Permitidas.

1. Se permiten todas las obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, asi como las de reforma, y las
obras de reconstruccién y sustitucién, siempre que la unidad edificatoria sea estructuralmente independiente.

2. Se prohiben las obras de ampliacién excepto que éstas se contemplen en Planes Especiales de Mejora Urbana, en cuyo
caso se permitira en un maximo de veinte por ciento (20 %) sobre la volumetria del conjunto. Este incremento de volumen
se dedicara normalmente a cerrar plantas porticadas y excepcionalmente a obras de nueva planta al servicio de las viviendas
existentes.

3. Las obras deberan ejecutarse conforme a las misma condiciones que se contienen en la licencia de obras segun la cual
se levantaron las distintas edificaciones, si no estuviere edificado, las del Estudio de Detalle u Ordenacion de Voliumenes
definitivamente aprobado a la entrada en vigor del Plan General. Podran modificarse licencias concedidas y no ejecutadas
a la entrada en vigor del Plan General.
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Articulo 10.113. Ruina Generalizada o sustitucion.

Si sobreviniese la ruina o se pretendiera la sustitucién de las edificaciones preexistentes, la nueva edificacion requerira la
previa aprobacion de un Estudio de Detalle, con sujecion a las siguientes determinaciones:

1. En Conjuntos Residenciales que responden a tipologias de vivienda plurifamiliar

a) Las condiciones de separacion a linderos y a otras edificaciones seran las que se establecen para la zona Bloque
Extensivo en su nivel C

b) Las alturas maximas permitidas seran las que se establecen para zona Bloque Extensivo en su nivel C, salvo cuando las
edificaciones preexistentes tuvieran mayores alturas, en cuyo caso se permitird conservar las mismas en las nuevas
edificaciones.

c) La edificabilidad sera la de las edificaciones preexistentes salvo que de las nuevas condiciones de separacion y de altura
resultare otra menor.

2. En Conjuntos Residenciales que responden a tipologias de vivienda unifamiliar

a) Las condiciones de separacion a linderos y a otras edificaciones seran las que se establecen para la zona Unifamiliar
Adosada en su nivel A.

b) Las alturas maximas permitidas seran las que se establecen para zona Unifamiliar Adosada en su nivel A..

c) La edificabilidad sera la de las edificaciones preexistentes salvo que de las nuevas condiciones resultare otra menor.
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CAPITULO XIIl ORDENANZA N° 12 EQUIPAMIENTOS PRIVADOS

SECCION | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.114. Definicion.

1.-Su ambito de aplicacién son las zonas delimitadas en los planos Calificacion del Suelo y Sistemas, con el uso de
Equipamiento Privado.

2.-Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a diversos de equipamiento, cuyo régimen de titularidad y
gestién son privados, como actividades completarias a los sistemas locales de equipamiento publico.

3.-A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, de establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen los siguientes usos pormenorizados:

A ') Educativo. Comprende las actividades regladas de ensefianza tales como Preescolar, Ensefianzas Primaria, Ensefianza
Secundaria y Ensefianzas Medias, asi como tales actividades educativas no regladas (academias, centros de idiomas, etc)

B) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la practica de la cultura fisica y los deportes.

C) Religioso: Comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas asi como la residencia de miembros de
comunidades religiosas.

E) Asistencial: Comprende la prestacion de asistencia especializadas no especificamente sanitaria mediante los servicios
sociales (Centros ancianos, Servicios Sociales, Guarderias).

F) Sociocultural: Comprende las actividades de conservacion y transmisién del conocimiento ( bibliotecas, museos, salas de
exposiciones, etc); relacion politica y social institucionalizada (sedes politicas y sociales, etc.); desarrollo de aficiones; asi

como las actividades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (Teatros, cines, etc.), o las correspondientes a la vida de
relacién, acompafiadas en ocasiones de espectaculo.

Articulo 10.115. Uso Caracteristico

El uso caracteristico es el de equipamiento privado.

Articulo 10.116. Usos Compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion 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.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
<

Articulo 10.117. Condiciones de Edificacion.

1.- Las edificaciones con destino a Equipamiento Privado se ajustaran en la medida de lo posible a las condiciones generales
de edificacion y a las condiciones particulares de la zona en que se localice, permitiéndose el maximo de flexibilidad en el
disefio de las edificaciones para su mejor adaptacion al fin social al que se destinen. Seran de aplicacion las siguientes
normas.

2.- En zonas donde las edificaciones deban alinearse al vial se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El nimero de plantas no excedera de 4, y la altura de catorce (14) metros.

b) La ocupacién podra llegar al cien por cien (100%) de la parcela.

c) Se materializara la alineacién a fachada, bien con la edificacion bien con cerramiento de parcela en caso de que se
retranque la misma en cuyo caso se acondicionaran las medianeras de la parcelas colindantes.

3.- Si la edificacion se ubicara en cualquier otra zona se deberan cumplir las siguientes condiciones:
a)El numero de plantas no excedera de 4, y la altura de catorce (14) metros.
b) La ocupacién no superara el 80% de su superficie de parcela.

4.-En parcelas con uso pormenorizado Educativo las edificaciones no superaran la altura de 3 plantas. A fin de garantizar
los espacios libres necesarios, la ocupacion maxima sera del 60%. Excepcionalmente, si se dejara la planta baja libre, esta
no computara, a efectos de la medicién del nimero de plantas.

5.- En parcelas con usos pormenorizado deportivo las edificaciones no superaran la altura de tres(3) plantas ni la altura
maxima de quince (15) metros, la ocupacion de la parcela podra ser del treinta por cien (30%).

Articulo 10.118. Dotacion de Aparcamientos.

1.- Los usos de equipamientos y servicios publicos dispondran de una plaza de aparcamiento de automdviles por cada cien
(100) metros cuadrados construidos, salvo cuando resulte un niumero de plazas inferior a diez (10), en cuyo caso quedaran
exentos de esta condicion.

2.- En aquellos cados que puede presuponerse un concentracion de personas se dispondra, como minimo, una plaza de
aparcamiento de automoviles por cada veinticinco (25) personas de capacidad. En los equipamientos de caracter educativo,
para el calculo d la dotacion de aparcamiento de automéviles se computara exclusivamente el nimero de personas cuya edad
supere la minima legalmente establecida para la conduccién de vehiculos de turismo.

3.- Los Servicios Publicos cuya actividad genere carga y descara de mercancias, tales como los mercados de abastos,
dispondran de una superficie destinada al desarrollo de estas operaciones en proporcién analoga a la establecida para las
actividades comerciales a las que puedan ser asimilados.
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CAPITULO XIVACTUACIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANO

SECCION | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 10.119. Definiciéon

Las Actuaciones Urbanisticas en suelo urbano son aquellas areas para las que el Plan General establece la necesidad, previa
a cualquier accion de parcelacion, urbanizacion y edificacion, de ser desarrollada mediante alguno de los instrumentos
previstos en el Titulo Il de estas Normas.

Articulo 10.120. Delimitacion

Las Actuaciones Urbanisticas se delimitan en los planos de Régimen y Gestién del Suelo. Se identifican con la simbologia
AUSU (Actuacion Urbanistica en Suelo Urbano) cuando se trata de actuaciones de gestion integral, y con la simbologia ASE
0 ASV cuando se trate de actuaciones de gestiéon simple de equipamiento o viario.

En los planos también se identifican con una simbologia especifica las actuaciones de gestion sobre Sistemas Generales,
ASG por tener un régimen de suelo diferenciado.

Articulo 10.121. Desarrollo

1. Se desarrollaran mediante los instrumentos de planeamiento, gestion o ejecucion que aparecen especificados en la ficha
correspondiente a cada Actuacion.

2. Las Ordenaciones que se detallan en el ambito de cada Actuacién podran ser modificadas mediante Planes Especiales,
pero sin disminuir, en ningln caso, las superficies de cesiéon minimas establecidas en la ficha correspondiente. Cada
actuacion tendra la consideracion de Unidad de Ejecucién de acuerdo con la definicién del Reglamento de Gestion.

3. Su urbanizacién se ejecutara con arreglo a las determinaciones que se establecen en el Titulo VIl de estas Normas.

4. Las edificaciones cumpliran las condiciones generales del Titulo V y VI y XI de estas Normas.

Articulo 10.122. Alcance de las Determinaciones Particulares

1. Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de cada Actuaciéon Urbanistica tienen el alcance que a
continuacion se sefala:

a) Superficie: la dimension de su superficie es una cifra de referencia cuyo caracter es estimativo pudiendo alterarse en el
momento de tramitar la delimitacién definitiva de la Unidad de Ejecucion, segln se establece en el articulo 9.9 de estas
Normas, en mas o menos, en una cuantia no mayor que el diez por ciento (10%) de la comprendida en la delimitacion para
adaptarse a los limites de parcelas catastrales. Ninguna alteracién en sus limites podra originar la exclusion de la delimitacion
de suelos destinados a usos de equipamientos y espacios libres de uso y dominio publico.
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b) Caracteristicas de ordenacion: tendran caracter vinculante en cuanto a sus objetivos y determinaciones. La asignacion
de usos lucrativos tendra caracter vinculante, siendo los aprovechamientos correspondientes a cada uso de caracter
estimativo, en las actuaciones a desarrollar mediante Estudio de Detalle. En las actuaciones a desarrollar mediante Plan
Especial de Reforma Interior la asignacion de usos lucrativos asi como los aprovechamientos correspondientes, tendran
caracter orientativo, siendo vinculante solo el aprovechamiento total de la Unidad de Actuacion.
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CAPITULO | DEFINICION Y CATEGORIAS

Articulo 11.1. Definicion

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el Plan General, de acuerdo con el modelo adoptado de utilizacion del
territorio, destina a ser soporte del crecimiento urbano por considerarlos aptos, en principio, para ser urbanizados.

2. Se establece una Unica clasificacion de suelo urbanizable: Suelo urbanizable (delimitado o programado, segun la
terminologia de la Ley Estatal o de la Ley Puente Andaluza), que se desarrollara a los efectos de programacion temporal en
dos cuatrienios.

Articulo 11.2. Categorias y delimitacion

1. En funcién de las condiciones urbanisticas de los terrenos y su nivel de consolidacién, la optimizaciéon de las
infraestructuras y otros sistemas generales existentes y previstos, los criterios de crecimiento y desarrollo urbanos, las
previsiones de inversiones publicas y privadas y demas consideraciones sobre el modelo de utilizacion del territorio municipal,
el Plan General establece dos categorias del suelo urbanizable:

a) Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio.
b) Suelo Urbanizable.

2. Forman el suelo urbanizable en Régimen Transitorio, aquellos terrenos delimitados en los planos de Calificacion del Suelo
Usos y Sistemas y Régimen de Gestion del Suelo, como Sectores de Suelo Urbanizable Transitorio, y los Sistemas Generales
adscritos a este suelo que se reflejan en los cuadros anexos a este Titulo.

3. En esta categoria se incluyen los suelos que habiendo iniciado su planeamiento, y ejecucién a partir de Modificaciones
Puntuales de las Normas Subsidiarias anteriores, han sido incluidos en esta clase de suelo con objeto de que culminen su
ejecucion en base a la ordenacion y régimen de gestion establecidos con anterioridad a la entrada en vigor del PGOU.

4. Forman el suelo urbanizable aquellos terrenos delimitados en los planos de Calificacién del Suelo Usos y Sistemas y
Régimen de gestion del suelo, como Sectores de Suelo Urbanizable, y los Sistemas Generales adscritos a este suelo que
se reflejan en los cuadros anexos a este Titulo.

5. En esta categoria se incluyen el resto de los suelos considerados aptos para ser urbanizados.

6. La programacion de esta clase de suelos se establece en dos cuatrienios.
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CAPITULO Il SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO

Articulo 11.3. Definicion y Programacion del Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio

1. Constituyen esta categoria de suelo los suelos, clasificados por Modificaciones de las Normas Subsidiarias anteriores,
como Suelo Urbanizable, que cuentan con determinaciones especificas y diferenciadas, en cuanto a aprovechamientos y
usos globales, para el desarrollo del Planeamiento Parcial, y que han iniciado en mayor o menor medida, el planeamiento
de desarrollo y el proceso de gestién y ejecucion del suelo.

2. La programacion de la ejecucion de los Planes Parciales en esta categoria de suelo, se ajustara a los plazos establecidos
en el Programa de Actuacion que establecen o establezcan los diversos Planes Parciales. Estando en cualquier caso prevista
su ejecucion en el periodo de tiempo que coincide con el primer cuatrienio del PGOU.

3. En caso de incumplimiento de los plazos establecidos en los correspondientes Programas de actuacion, el Ayuntamiento
aplicara la expropiacion-sancién para los supuestos de incumplimiento del programa y de los consiguientes plazos de
urbanizacion.

Articulo 11.4. Desarrollo del Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio

1. El Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio se desarrollara cumpliendo las determinaciones de las Modificaciones de
las Normas Subsidiarias correspondientes de cada sector, tanto como las de las fichas especificas para cada sector que
establece el PGOU, que salvo algunos ajustes de viario o destino de equipamientos, mantienen los parametros, basicos de
ordenacidn, cesiones y aprovechamientos aprobados para cada Modificacién de las Normas Subsidiarias.

2. Las modificaciones que sean precisas introducir por estos ajustes se recogeran, en el desarrollo de los correspondientes
Planes Parciales, o en caso de la previa Aprobacion Definitiva de estos, directamente en los Proyectos de Compensacion
o Reparcelacion y si les afectara, en los Proyectos de Urbanizacion correspondientes, sin necesidad de aprobar
modificaciones del Planeamiento Parcial, puesto que el propio PGOU sustituye esta figura.

3. En cada una de las fichas correspondientes también se definen los Sistemas Generales adscritos al Suelo Urbanizable
Transitorio, que deben ser incorporados a la gestién de cada sector en funcién de sus excesos de aprovechamiento. En cada
ficha se indica la correspondiente Area de Reparto del Suelo Urbanizable Transitorio. Al final de este Titulo se incluyen los
Cuadros de Sectores y Sistemas Generales que integran cada Area de Reparto del Suelo Urbanizable Transitorio.

Articulo 11.5. Régimen Urbanistico de la Propiedad

1. Las facultades del derecho de propiedad en el Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio, se ejerceran dentro de los limites
y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en la Legislacion Urbanistica y en las presentes normas.

2. Los propietarios de suelo, adquiriran el derecho a urbanizar con la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion
correspondiente, previa la delimitacién de la Unidad de Ejecucién correspondiente.

3. El cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién se ajustara a lo establecido al efecto por las
Modificaciones de las Normas Subsidiarias sobre cada Sector, y a lo que dispongan los Proyectos de Compensacion o
Reparcelacion , de acuerdo con el contenido del derecho de la propiedad del Régimen del Suelo Urbanizable.

4. Los propietarios tendran derecho al Aprovechamiento Tipo de cada una de las Areas de Reparto del Suelo Urbanizable
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Transitorio, definidas por el PGOU , deduciendo el porcentaje de cesion obligatoria al Ayuntamiento, que establezca la
Legislacion Urbanistica, salvo que este sea mayor en base a los Convenios Urbanisticos suscritos entre los particulares y
el Ayuntamiento, que sirvieran de base a la formulacién de las Modificaciones de las Normas Subsidiarias.

5. El resto de las obligaciones y cargas de los propietarios de esta categoria de suelo seran las mismas que se definen para
los propietarios del Suelo Urbanizable, incluyendo la contribucion econdmica para la financiacién de los costes de
construccion de los Sistemas Generales, en la cuantia que se establece en los convenios de desarrollo de cada actuacion
y que se recogen en el Estudio Econémico Financiero.

Articulo 11.6. Aprovechamiento Tipo

1. El aprovechamiento tipo de cada sector del Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio es el definido en los Cuadros
Resumen de Aprovechamiento Tipo del Suelo Urbanizable Transitorio, incluidos en el Anexo de este Titulo.

2. El aprovechamiento tipo de cada uno de los sectores incluidos en esta categoria, sera el correspondiente al Area de
Reparto donde se incluye. En cada Area de Reparto se incluye un dnico sector, y diversos Sistemas Generales, por | o que
el Coeficiente de Homogeneizacion de Usos Globales de cada Area de Reparto sera la unidad, al existir un tnico Uso Global.

3. Los valores de los aprovechamientos tipo de las tres Areas de Reparto definidas en Suelo Urbanizable Transitorio son los
siguientes.

Area de Reparto Suelo Urbanizable Transitorio. SUT N° 1 : 0,639705 U.A. /m? suelo
Area de Reparto Suelo Urbanizable Transitorio. SUT N° 2 : 0,4750 U.A. /m? suelo
Area de Reparto Suelo Urbanizable Transitorio. SUT N° 3 : 0,444205 U.A. /m? suelo

4. Los excesos de aprovechamiento de cada sector, resultantes de aplicar el Aprovechamiento Tipo, serviran para incorporar
a la gestion del sector, los suelo de Sistemas Generales adscritos a este Régimen, en la cuantia y localizacion que se definen
en las fichas correspondientes de cada actuacién, y en el cuadro correspondiente que se incluye al final de este Titulo.

5. Estos excesos se adjudicaran directamente a los propietarios de suelos de Sistemas Generales que se incorporen al
proceso de gestion, o bien al Ayuntamiento de acuerdo con el contenido del Titulo Octavo de estas normas “ Régimen de
los Sistemas”.

Articulo 11.7. Condiciones Particulares de Desarrollo del Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio. Ficha de los
Sectores

1. En las fichas del Programa de Actuacion, se establecen las condiciones especificas para el desarrollo de cada uno de los
sectores en que se ha dividido el Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio.

2. La asignacion de usos globales intensidades y aprovechamientos son las que establecen las distintas Modificaciones de
las Normas Subsidiarias o los Planes Parciales ya aprobados y tienen por tanto caracter normativo.

3. Los Sistemas Generales adscritos tienen caracter vinculante, aunque sus superficies deberan ajustarse definitivamente
en el proceso de Gestidon. Tienen sin embargo caracter vinculante, las cuantias correspondientes a excesos de
aprovechamiento de cada sector, que serviran para compensar dichos Sistemas.

4. La situacion y dimensiones de los sistemas locales y viario seran las que establecen las fichas correspondientes que en
algiin caso modifican las previstas por las Modificaciones de las Normas Subsidiarias o los Planes Parciales. Las nuevas
determinaciones de las fichas tienen caracter normativo y seran de aplicacion directa en el desarrollo de los instrumentos
de gestion y ejecucion del Plan Parcial.

5. Los sectores de Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio son:

ST-1 Ampliacién PISA IV Fase.
SR-7 Carretera de Almensilla Poligono 29.
SR-10 Mairena Centro.

Normas Urbanisticas / 101
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CAPITULO Il SUELO URBANIZABLE

SECCION | DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 11.8. Definicién del Suelo Urbanizable

1. Constituyen esta categoria de suelo aquellos terrenos del suelo urbanizable cuyo programa se establece desde el propio
Plan General y, en consecuencia, deben ser urbanizados en los términos y plazos establecidos en el mismo.

2. Las previsiones del Plan General sobre el suelo urbanizable se establecen sobre el marco temporal de dos cuatrienios
contado el primero a partir del dia de entrada en vigor del Plan General, y el segundo a la entrada en vigor de la revisién del
Programa del Actuacion.

Articulo 11.9. Revision del Programa

1. El contenido y las determinaciones del programa podran ser revisados por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe a los
cuatro afios de la Aprobacion Definitiva y como consecuencia de dicha revision podrd, segln los casos:

a) Excluir del suelo urbanizable parte del mismo para su incorporacién al suelo urbano si en ejecucion del Plan estos terrenos
llegan a disponer de las condiciones previstas en el articulo 14 del TRLS, siempre que dichos terrenos estén insertos dentro
de un Poligono cuyos propietarios hayan cumplido todas las obligaciones derivadas del planeamiento.

b) Excluir del suelo urbanizable parte del mismo para su incorporacién al suelo no urbanizable cuando el programa no se
hubiera llevado a cabo dentro del plazo establecido al efecto y las circunstancias urbanisticas aconsejen tales medidas a
tenor de los criterios y objetivos establecidos por el presente Plan.

c) Ampliar para parte de dicho suelo el limite temporal de las previsiones del Programa, aumentando el plazo de
programacion de sectores incluidos en el primer cuatrienio, o establecer nuevos plazos de programacién para los sectores
incluidos en el segundo cuatrienio, a tenor de las circunstancias existentes en aquellas partes del suelo urbanizable, y de las
necesidades de gestion de los Sistemas Generales.

d) Aplicar la expropiacién-sancion para los supuestos de incumplimiento del programa y de los consiguientes plazos de
urbanizacién.

2. La revisién del programa podra llevarse a cabo a través de la modificacion del Plan General, si fuera preciso alterar la
clasificacion del suelo urbanizable.

3. En cualquier caso la revision del programa exigira el acuerdo expreso del Pleno del Ayuntamiento y su efectividad quedara
condicionada a los tramites ulteriores en los casos en que se requiera la modificacién del Plan General.

Articulo 11.10.  Desarrollo del Suelo Urbanizable

1. Las determinaciones del planeamiento de los diferentes sectores del suelo urbanizable, contenidas en el Plan General,
deberan ser desarrolladas mediante los Planes Parciales correspondientes.
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2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el Titulo segundo de las presentes Normas y al contenido
del presente Capitulo.

3. Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector de suelo urbanizable, integrando en todo caso a los elementos
de sistemas generales interiores al mismo. También integraran los sistemas generales exteriores adscritos al sector, de
acuerdo con el contenido del Articulo 8.13 de estas Normas.

4. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del suelo urbanizable, contendran, en su caso, su
divisién en unidades de ejecucion y sefalaran el sistema de actuacion correspondiente a cada una de ellas, y la programacion
temporal de su ejecucion y urbanizacion, de conformidad con las previsiones del Plan General.

5. Los Planes Parciales en los diferentes sectores cumpliran las determinaciones y condiciones que para su desarrollo
particular se expresan en las fichas correspondientes de cada uno de ellos.

6. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en los Titulos quinto y sexto de las Normas del Plan
General.

Articulo 11.11. Régimen Urbanistico

1. Las facultades urbanisticas de los propietarios de suelo urbanizable, se ejerceran dentro de los limites con el cumplimiento
de los deberes establecidos en la legislacién urbanistica, asi como en las presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable adquiriran el derecho a urbanizar con la aprobacién definitiva
del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

3. Con el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién, los propietarios de suelo urbanizable
tendran derecho al porcentaje que la legislacion urbanistica establezca, del aprovechamiento tipo que el Plan General asigna
al suelo urbanizable de cada cuatrienio. Este derecho queda condicionado al efectivo cumplimiento de las obligaciones y
cargas de los propietarios, dentro de los plazos establecidos en el Programa de Actuacion.

Articulo 11.12.  Obligaciones y cargas de los propietarios

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable estan obligados a:
a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso al érgano urbanistico actuante:

- La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines publicos ajardinados, zonas deportivas y de recreo y
expansion urbanizadas, centros culturales y docentes y los terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los
restantes servicios publicos necesarios.

- En los sectores con exceso de aprovechamiento sobre el tipo, ademas de las cesiones del apartado anterior, la superficie
de suelo edificable sobre la que se situa el exceso de aprovechamiento, que debe servir para compensar la cesion al
Ayuntamiento de los suelos de Sistemas Generales incluidos en el Area de Reparto que se adscriban al Sector. Cuando
el exceso de aprovechamiento no se destine a la adjudicacion del suelo para propietarios de terrenos afectados por sistemas
generales o cuando tales adjudicaciones no absorban la totalidad del exceso, las adjudicaciones a favor del Ayuntamiento
se llevaran a cabo de acuerdo con lo previsto en el titulo octavo de estas normas.

- El diez por ciento 10% del aprovechamiento tipo del suelo urbanizable de cada cuatrienio.

b) Ejecutar la urbanizacion de los viarios locales, de los espacios libres y jardines, y de las instalaciones deportivas locales,
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en los términos sefialados por los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

c) Costear y financiar la construccion de los Sistemas Generales Viario, de equipamiento, de espacios libres publicos y de
infraestructuras urbanas en la cuantia que se establece en el Estudio Econdmico Financiero del PGOU. Estas cantidades
se abonaran por los propietarios a favor del Ayuntamiento o de las Compafiias de Servicios, en el proceso de tramitacion
de los instrumentos de ejecucion del planeamiento parcial, (Proyectos de Compensacion o Reparcelacion), en el tiempo y
forma que establezca el Ayuntamiento o en su defecto de acuerdo con los siguientes plazos

1. Aval por la cantidad total del 100 % de los costes a la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
2. 50 % de los costes a la aprobacion inicial del Proyecto de Reparcelacion.
3. 50 % de los costes a la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

d) Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan y, en todo caso, de acuerdo con lo establecido en el articulo 11.17
del presente titulo.

e) Mantener los terrenos y plantaciones existentes en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, asi como
preservar su uso publico cuando las determinaciones del Plan asi lo estableciesen.

Articulo 11.13.  Aprovechamiento tipo del Suelo Urbanizable

1. El aprovechamiento tipo del suelo urbanizable constituye el valor unitario que el Plan General asigna a cada area de
reparto, en que se subdivide el Suelo Urbanizable, una para cada cuatrienio.

2. El aprovechamiento tipo de cada area de reparto se ha obtenido dividiendo el aprovechamiento lucrativo total por las
superficies que abarcan todos los sectores y los sistemas generales adscritos al suelo urbanizable incluido en cada cuatrienio.
El aprovechamiento lucrativo total se ha obtenido contabilizando los metros cuadrados construibles de cada uso
caracteristico, poderandolos con los coeficientes que se expresan en los cuadros siguientes.

3. El presente Plan General establece para cada area de reparto de su programacion un aprovechamiento tipo referido al
uso global residencial unifamiliar, que se reflejan en los cuadros siguientes.

Articulo 11.14.  Aprovechamiento en cada sector

1. El aprovechamiento que se puede realizar en cada sector del suelo urbanizable viene determinado en las fichas que
conforman el Programa de Actuacion del Plan General.

2. Tanto la edificabilidad como el aprovechamiento total del sector no podran ser superados en ninglin caso. No obstante,
se permite el intercambio de edificabilidades brutas, si existen varios usos globales admisibles en el sector, con una variacién
maxima sobre cada uso, de 1,20 por exceso o 0,80 por defecto.

3. El nimero maximo de viviendas sefialado en aquellas fichas de sectores que prevén uso residenciales no podra en ninglin
caso ser excedido en el planeamiento de desarrollo del Plan General.

Articulo 11.15.  Actuaciones previas al desarrollo de los sectores

1. Las facultades de edificacién contempladas para los sectores de suelo urbanizable, no podran ser ejercitadas hasta tanto
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no sean aprobados los planes parciales correspondientes a cada sector, se hayan cumplimentado los tramites del sistema
de actuacion correspondiente, se hayan abonado las cargas de ejecucién de los Sistemas Generales, y se ejecuten las obras
de urbanizacion previstas en los mismos, salvo lo dispuesto en el articulo siguiente, previa la formalizacién de las cesiones
obligatorias del Planeamiento.

2. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el numero anterior, en el suelo urbanizable no se podra edificar ni llevar
a cabo obras o instalaciones que no sean las correspondientes a la infraestructura general del territorio o a los intereses
generales del desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecuciéon del planeamiento, podran
autorizarse las construcciones provisionales a que se refiere el articulo 136 del TRLS con las garantias que el mismo prevé
en orden a su demolicién.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo urbanizable sin la previa aprobacion del Plan Parcial
correspondiente al Sector donde se encuentran los terrenos.

Articulo 11.16. Requisitos para poder edificar

1. En el suelo urbanizable, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion correspondientes y constituida
la Junta de Compensacion en los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra edificarse con anterioridad a que los
terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto de reparcelacién o de
compensacion, si uno u otro fuese necesario para la distribucién de beneficios y cargas del Plan Parcial, y hubieran sido
abonadas las cargas correspondientes a los Sistemas Generales.

b) Que la infraestructura basica del poligono esté ejecutada en su totalidad o que, por el estado de realizacién de las obras
de urbanizacioén de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se considera previsible que a la terminacion de la
edificacion la parcela de que se trata contara con todos los servicios, fijando en la autorizacién correspondiente el plazo de
terminacion de la urbanizacion que sera, como maximo igual que el de la terminacién de la edificacion.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccién hasta tanto no
esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que
se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

d) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacién en la parte que
corresponda.

2. A los efectos del nimero anterior, se entendera por infraestructura basica en todo el ambito del Proyecto de Urbanizacion
o en cada una de sus etapas de ejecucion, el viario de cesion obligatoria con todos los servicios previstos en el Plan, y su
conexion con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo a las redes de servicios como a la del propio viario.
Asimismo, incluira los terrenos de cesion obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todos los servicios previstos en el
Plan a excepcion de la pavimentacion y las plantaciones, debiendo estar estos terrenos libres de todo impedimento para
poder ser destinado a los fines previstos.

3. Se entendera por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucion simultanea con las concesiones de
licencia correspondiente:

a) Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacio libre ajardinado de caracter privado.

b) La pavimentacion de acerados del viario y la plantacién de los parques, jardines y zonas arboladas de proteccion del viario
publico.

4. El cumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportara la caducidad de las licencias concedidas
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sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al
resarcimiento de los dafios y perjuicios que se le hubieren irrogado. Asimismo, comportara, si es necesario, la pérdida de
la fianza que se hubiere presentado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacién.

Articulo 11.17.  Plazos de ejecucion del Planeamiento

1. Los Planes Parciales que se formulen en cada uno de los sectores del suelo urbanizable contendran su division en
Unidades de Ejecucion y sefialaran el sistema de actuacion correspondiente a cada uno de ellos, de conformidad, en su caso,
con las previsiones del Plan General, y con el Reglamento de Gestion Urbanistica.

2. Los Planes Parciales en desarrollo de cada sector deberan presentarse, cuando no se prevea la iniciativa publica, en el
plazo maximo de dos afios a partir de la fecha de entrada en vigor del Plan General, (primer cuatrienio), o en el plazo de dos
afios a partir de la Revision del Programa de Actuacion, (segundo cuatrienio).

3. Se establecen con caracter propositivo los siguientes plazos para la ejecucion del planeamiento, que se convertiran en
plazos preceptivos en el supuesto de que los respectivos Planes Parciales no sefialen otros menores.

a) Presentacion de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuacion en el plazo de seis (6) meses desde la Aprobacion Definitiva
del Plan Parcial.

b) Constitucién, en su caso, de Juntas de Compensacion, dos (2) meses desde la definitiva aprobacién de la Bases y
Estatutos.

c) Presentacion de los Proyectos de Compensacion y de Urbanizacion en el plazo de seis (6) meses desde la constitucion
de la Junta.

4. La urbanizacién de cada sector de suelo urbanizable programado debera estar ejecutada en el plazo maximo de cuatro
afios desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

SECCION Il  CONTENIDO DE LOS PLANES PARCIALES

Articulo 11.18.  Contenido de los Planes Parciales

El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales se elaborara con el grado de precision, con arreglo a los
criterios que para cada uno de los documentos se detallan en el Titulo Il en el Reglamento de Planeamiento y en los articulos
siguientes.

Articulo 11.19. Conformidad de las compaiiias suministradoras y de los organismos competentes

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar la conformidad de las compafiias suministradoras de agua, energia
eléctrica, teléfono y gas, con la capacidad de las redes y plazos de conexion previstos, que deberan ejecutarse por los
propietarios del suelo. Las compafiias suministradoras, con la previa aprobacion del Ayuntamiento, deberan ejecutar las
infraestructuras de caracter general de su competencia, que sirven a varios sectores, y establecer un canon de conexién a
abonar por los propietarios de suelo urbanizable, que sirva para costear dichas obras de infraestructura. Previo acuerdo con
las Compaiiias de Servicio y con el Ayuntamiento, se podran integrar estas obras en el conjunto de las obras de urbanizacion
del sector y ser ejecutadas por los particulares, deduciéndose el coste de las mismas de las cuantias correspondientes a S.G.

de Infraestructuras definidas en el Estudio Econémico Financiero.

También se deberan aportar los informes correspondientes de las administraciones publicas con competencias, sectoriales,
en carreteras, patrimonio, y cauces publicos y que correspondan.

En los suelos urbanizables lindantes con carreteras con competencia de la Junta de Andalucia o la Diputacion Provincial,
se proyectaran las urbanizaciones con calzada de servicio y enlace Unico. La Linea de Edificacion se ajustara a lo
establecido por el Reglamento de Carreteras de la Junta de Andalucia, en funcién de la categoria de la carretera. El Proyecto
de Urbanizacién debera acompariar proyecto de acceso suscrito por Técnico competente para su autorizacion previa por la
Delegacion de O.P.

No podran concederse licencias de edificacion y en todo caso de ocupacion y de actividades hasta que no este ejecutada
la conexién de sus aguas residuales a una EDAR en funcionamiento.

Articulo 11.20. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial

El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas reguladoras de la edificacién y los usos que se desarrollaran en los términos que
sefiala la Ley del Suelo, satisfaciendo, en todo caso, las normas del Plan General, tanto las relativas a su clase se suelo como
las condiciones generales de uso y edificacion, asi como el contenido que para cada sector se asigna en la ficha
individualizada correspondiente, y las normas especificas para cada uso global del Suelo Urbanizable, que se definen en en
este Titulo..

SECCION [l DESARROLLO Y EJECUCION DE LOS PLANES PARCIALES

Articulo 11.21.  Estudios de detalle

En desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, con las condiciones determinadas en el Titulo

Articulo 11.22.  Proyectos de Urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacién comprenderan los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

c) Planos de proyecto y de detalle.

d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econémico-administrativas de las obras y servicios.
e) Mediciones.

f) Cuadro de precios descompuestos.

g) Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido en el titulo octavo de estas Normas y en los pliegos de
condiciones econémico-facultativas. Habran de recogerse las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias
para la perfecta ejecucion de las obras, fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos que se estimen convenientes.
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3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los documentos,
seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacién de viario.

c) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacién de aguas pluviales y residuales.
e) Red de distribucion de agua.

f) Red de distribucion de energia eléctrica.

g) Red de distribucién de gas.

h) Canalizaciones de telecomunicacion.

i) Parques, jardines y acondicionamientos de espacios libres.
j) Alumbrado publico.

k) Red de seméaforos, sefializaciones y marcas viales.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los generales de la ciudad y
acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

SECCION IV CONDICIONES DE ORDENACION

Articulo 11.23.  Criterios de Ordenacién

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas en la ficha del sector y a los
criterios que les sean de aplicacién de los enumerados a continuacion:

a) Se tendera a producir un tejido urbano con predominio de tipologias edificatorias acordes a las caracteristicas de los Usos
Globales y densidades, asignados en la ficha del Programa de Actuacion de cada sector.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos, determinando sus
caracteristicas.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos colindantes, asegurando la unidad paisajistica con ellos y la
continuidad de itinerarios, asi como la coherencia volumétrico y tipolégica de las areas edificables en contacto.

d) Se establecera un sistema jerarquizado de calles que garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad con el resto
de la ciudad.

e) Se favorecera la integracion de locales destinados a usos no residenciales compatibles con el uso residencial.
f) La situacion de las areas destinadas al equipamiento que hayan de reservarse, se estableceran estudiando su relacién con
las redes viarias y de peatones, a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica del

Plan.

g) Se determinara con exactitud la situacion de los centros de servicio afectados a la infraestructura de las redes, habiendo
de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacién de la naturaleza del dominio que corresponda.

Articulo 11.24. Reservas de Suelo para Dotaciones

1. La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara de acuerdo a lo previsto en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento, en cuanto a su cuantificacion superficial minima. No obstante la asignacion de las distintas superficies a cada
tipo de equipamiento se realizara de acuerdo a las especificaciones de las fichas correspondientes, en coherencia con la
organizacion del sistema de equipamientos que programa el Plan General.

Para la aprobacion de los Planes Parciales que establezcan la sustitucion de equipamientos previstos reglamentariamente
por otros propuestos en la Ficha correspondiente del Plan General, se debera contar con informe favorable del Organismo
de la Administracion competente, en el equipamiento que desaparece, para que sea viable tal sustitucion.

2. La reserva de suelo para Centros Docentes se hara buscando agrupaciones que permitan instalar unidades completas,
con arreglo a las siguientes dimensiones minimas:

1.000 m. cuadrados.
5.000 m. cuadrados.
10.000 m. cuadrados.
12.000 m. cuadrados.
16.000 m. cuadrados.

Centro de Ensefianza Preescolar y Guarderia
Centro de Primaria de 8 unidades

Centro de BUP y Secundaria de 16 unidades o mas
Centro de BUP o FP de 18 unidades

Centro de BUP o FP de 24 unidades

3. Las distintas areas escolares deberan distribuirse adecuadamente en el ambito territorial, a fin de conseguir que la
distancia a recorrer por la poblacién escolar sea lo mas reducida posible, debiéndose garantizar el acceso a las mismas, tanto
desde la red viaria, como desde la red peatonal.

Articulo 11.25.  Parques y Jardines Publicos

1. El sistema de espacios publicos se adaptara al modelado de los terrenos; para ello se evitaran movimientos de tierra que
puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfoldgicos e hidroldgicos singulares-arroyos, vaguadas, etc., se preservaran como componentes
caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de arboles se integraran en el sistema de areas estanciales y las lineas de arbolado en el de calles y
paseos, se evitaran los movimientos de tierra en las inmediaciones del arbolado existente. Se conservaran, en lo posible,
los arboles existentes de porte notable.

Articulo 11.26.  Condiciones de Disefio de la Red Viaria

1. El Plan Parcial, en funcién del andlisis de la relacion con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato, determinara el
trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones prevista en el Plan General, con sefialamiento de alineaciones y zonas
de proteccién de toda la red viaria y prevision de aparcamientos.

2. Lared de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficientes para garantizar las comunicaciones
no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde sea posible, con las areas colindantes, en especial, facilitando
el acceso al equipamiento comunitario.

3. Se tendera a una solucién del viario en malla, que se jerarquizara en funcién de los usos e intensidades previstas.

4. El disefio viario debera respetar y adaptarse al trazado y jerarquizacién de los sistemas generales viarios y de los
distribuidores urbanos, (con consideracion de viarios locales), definidos en la documentacioén grafica del Plan General, que
canalizan el tréfico de paso. Dichos distribuidores aseguran la continuidad del trafico rodado y la circulacién del transporte
publico entre los distintos sectores. Las secciones de viario se ajustaran a las definidas en el TITULO VIl de estas Normas.
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Articulo 11.27.  Condiciones de los Estacionamientos

1. El Plan Parcial sefializara la reserva de terrenos correspondiente a estacionamientos.

2.El estacionamiento se resolvera indistintamente, al aire libre en las propias calles o en espacios adyacentes, y en las
parcelas privadas.

3. La reserva de plazas de aparcamiento prevista en el Reglamento de Planeamiento, se dispondra integramente en espacios
anejos a la red viaria y sera una reserva afiadida a la que se establece para las parcelas privadas por las Normas Generales
de Usos. En el conjunto del Plan Parcial se reservaran dos plazas de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion
residencial o de otros usos no residenciales.

4. Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolaran con especies
de porte grande, formando una malla regular, evitando la culminacion sistematica con marquesinas.

5. El estacionamiento de vehiculos se resolvera en sétanos de caracter colectivo en todos los casos de tipologia residencial
plurifamiliar y en los casos de tipologia residencial unifamiliar adosada o agrupada. Tan solo se autorizaran las reservas de
aparcamiento privadas, en disposicion de garaje individual en tipologias de vivienda unifamiliar aislada o pareada.

SECCIONV  CONDICIONES DE LA EDIFICACION Y DE USO

Articulo 11.28.  Condiciones de la Edificacion

1. Las ordenanzas de los Planes Parciales respetaran las condiciones generales de la edificacion contenidas en el Titulo
sexto.

2. Los Planes Parciales desarrollaran el sistema de ordenacién, con la asignacion de usos pormenorizados y tipologias mas
coherentes, con la asignacion de usos globales e intensidades, y el resto de determinaciones que tengan asignadas para
su sector en la ficha correspondiente.

2.1.- Uso Global Residencial Plurifamiliar (Alta Densidad): Aprovechamiento Urbanistico 0,70 m?c/m?s (53 viv/ha).

Se podra destinar como maximo el 15% del aprovechamiento del sector a usos pormenorizados con tipologia de vivienda
unifamiliar. Se destinara como minimo un 10% del aprovechamiento a usos pormenorizados de caracter terciario, tanto en
edificio exclusivo como formando parte de edificaciones de uso predominante residencial.

2.2.- Uso Global Residencial Mixto (Media Densidad): Aprovechamiento Urbanistico 0,60 m?c/m?s (42 viv/ha).

El desarrollo de usos pormenorizados combinara sin restricciones tipologias de vivienda plurifamiliar con tipologia de vivienda
unifamiliar. Se destinard como minimo un 8% del aprovechamiento a usos pormenorizados de caracter terciario, tanto en
edificio exclusivo como formando parte de edificaciones de uso predominante residencial.

2.3.- Uso Global Residencial Unifamiliar (Baja Densidad): Aprovechamiento Urbanistico 0,45 m2c/m2s (32 viv/ha).

Se podra destinar como méaximo el 15% del aprovechamiento del sector a usos pormenorizados con tipologia de vivienda
plurifamiliar. No se limita ni se establecen minimos a los usos pormenorizados de caracter terciario, tanto en edificio exclusivo
como formando parte de edificaciones de uso predominante residencial.

2.4.- Uso Global Productivo Industrial: Aprovechamiento Urbanistico 0,55 m3c/m2s.
El desarrollo de usos pormenorizados combinara sin restricciones tipologias edificatorias aptas tanto para usos industriales
como para usos terciarios, o combinacion de ambos.

2.5.- Uso Global Productivo Terciario: Aprovechamiento Urbanistico 0,75 m2c/m2s.

El desarrollo de usos pormenorizados establecera tipologias edificatorias aptas especificamente para el uso Terciario
Comercial, con especial atencién a la dotacién de reservas de aparcamiento en las parcelas privadas, y a los accesos a los
mismos.

3. La altura maxima de la edificaciéon no sobrepasaran los siguientes parametros en funcién de los distintos Usos e
Intensidades globales, salvo excepcién expresa en la ficha del Programa de Actuacion en cada Sector:

Residencial Unifamiliar (Baja Densidad):
Residencial Mixto (Media Densidad):
Residencial Plurifamiliar (Alta Densidad):
Productivo Industrial:

Productivo Terciario:

4 plantas y 12 m.
6 plantas y 20 m.
6 plantasy 20 m .
3 plantasy 12 m.
6 plantas y 20 m.

Los terrenos destinados a soportar actuaciones urbanisticas, deberan someterse a estudios minuciosos de viabilidad
geotécnica para dichas actuaciones. Dichos estudios se realizaran antes de los correspondientes instrumentos de desarrollo,
quedando a la ordenacion de los distintos suelos supeditada a su resultado.

Articulo 11.29.  Condiciones de Uso

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos cuya implantaciéon prevean, con arreglo a lo que sobre el
particular establecieran las fichas de los sectores. Las condiciones particulares se adaptaran a lo que se establece en estas
Normas en el Titulo Quinto.

1.- En los sectores de uso global Residencial, son usos compatibles todos los usos residenciales ademas del uso
caracteristico de cada sector. También lo son el resto de usos productivos excepto: el Industrial , y el comercial en categoria
de Grandes Superficies.

2.- En los sectores de uso global Productivo Industrial, son usos compatibles el resto de usos productivos, siendo usos
prohibidos todos los usos residenciales.

3.- En los sectores de uso global Productivo Terciario son usos compatibles el residencial como alojamiento colectivo y todos
los usos productivos, a excepcién del industrial.

4.- El uso caracteristico, tanto del area de reparto del primer cuatrienio, como del area de reparto del segundo cuatrienio, sera
el uso global Residencial Unifamiliar, por ser el uso predominante en el conjunto de ambos cuatrienios, y por tanto se le
asigna el coeficiente uno.

Articulo 11.30.  Densidad de vivienda

A efectos del cumplimiento de la determinacién del n°® maximo de viviendas fijado en las fichas de los Sectores de Suelo
Urbanizable, y Suelo Urbanizable Transitorio, y en el caso de proyectarse apartamentos, se computaran cada 3 apartamentos
como 2 viviendas, siempre que aquellos cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

a) el n° de dormitorios sera igual o menor de 2.

b) la superficie util serd menor o igual a 65 m2

c) este computo solo se podra aplicar sobre un maximo del 30 % del nimero total de viviendas definidas en la
ficha del Programa de Actuacion.

d) la aplicacion de este articulo debera materializarse necesariamente antes de la aprobacion del Proyecto de
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Compensacion o de Reparcelacion.

SECCION VI  CONDICIONES DE URBANIZACION

Articulo 11.31.  Condiciones de Urbanizacion

La urbanizacién de los suelos urbanizables y, por extension, la de todos aquellos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumpliran lo dispuesto en el Titulo séptimo y demas disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Correran a cargo de los promotores de los Planes Parciales, la ejecucion de las obras necesarias para el desvio o traslado
de instalaciones e infraestructuras existentes, que por su dimensionamiento, posicion o trazado, no se puedan integrar en
disefio del Plan Parcial, y deban ser sustituidas. Estas obras no seran incluidas , en el conjunto de obras de ampliacion de
las redes de infraestructuras de servicio con caracter de Sistemas Generales, que deben ejecutar las compaiiias de servicios,
con las correspondientes aportaciones de los propietarios del suelo urbanizable.

En cada sector se deberan recoger las determinaciones de trazado de redes de infraestructura, que se reflejan en los planos
correspondientes del Plan General

SECCION VIl  CONDICIONES PARTICULARES DE DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE: FICHAS DE LOS
SECTORES

Articulo 11.32.  Alcance de las determinaciones particulares

1. En las fichas del Programa de Actuacion se establecen las condiciones especificas para el desarrollo de cada uno de los
sectores en que se ha dividido el suelo urbanizable. En relacion con las afecciones a términos colindantes, las ordenaciones
reflejadas fuera del término de Mairena del Aljarafe, no son mas que orientativas, y seran los P.P. los que resolveran las
conexiones viarias y posibles continuidades, debiendo contar en el proceso de informacién publica, con una notificacion al
Ayuntamiento colindante. En ninglin caso se crearan manzanas edificables a caballo entre dos municipios.

2. Las cantidades de aprovechamiento son indicativas, resultando normativas las que, en el momento de la redaccion de los
correspondientes Planes Parciales, resulten de la situacion real de las parcelas catastrales, que se incluyan en la delimitacién
del Plan Parcial.

3. Las superficies de Sistema General y de Sistema Local son minimas normativas de Plan.

4. Las edificalibidades y densidad tienen caracter de maximo normativas de Plan. En los sectores, donde se asignan mas
de un uso e intensidad globales, las variaciones porcentuales entre usos que la ficha del programa autoriza, para el desarrollo
del Plan Parcial, no podran suponer aumento del Aprovechamiento tipo del sector, ni aumento del total de las unidades de
aprovechamiento, ni del total de la edificabilidad méaxima asignada. La edificabilidad asignada por el Plan no incluye la
superficie edificable correspondiente a las parcelas de equipamiento publico que se cedan al Ayuntamiento con motivo del
desarrollo de los Planes Parciales. Estas parcelas tendran un aprovechamiento derivado de la aplicaciéon de las Ordenanzas
y la normativa del Plan General que regula los usos de equipamiento, aprovechamiento que es independiente del que resulta
del célculo del aprovechamiento tipo.

5. Las ordenaciones recogidas en las fichas para estos sectores son indicativas y podran ser modificadas con la redaccién
de los respectivos Planes Parciales siempre que se justifique la pertinencia de las nuevas ordenaciones. No obstante, los
trazados de viario de sistema general o con caracter de distribuidores urbanos, sefialados como vinculantes en la ficha y en
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la documentacion gréfica, tienen caracter de determinacion de Plan General y se consideran de cumplimiento obligatorio,
sin perjuicio de las eventuales adaptaciones y reajustes. Asimismo, la localizacién de algunas dotaciones esta expresamente
determinada, pudiendo el Plan Parcial proceder a reajustar su forma, pero no a variar su posicion en la estructura del sector.
6. Los sectores de suelo urbanizable son:

Primer Cuatrienio.

SR-1. Camino de Peralta. Residencial Mixto. Media Densidad.

SR-2. Camino del Rio Pudio. Residencial Mixto. Media Densidad.
SR-3. Camino de Granadillas. Residencial Mixto. Media Densidad.
ST-2. Carretera de Bormujos. Productivo Terciario.

SR-4. Carretera de Almensilla 1. Residencial Mixto. Media Densidad.
SR-8. Puebla del Marqués. Residencial Plurifamiliar. Alta Densidad.
ST-3. El Marmol. Productivo Terciario.

SR-11. Camino de Gelves. Residencial Plurifamiliar. Alta Densidad.
SR-12. Camino de el Jardinillo. Residencial Plurifamiliar. Alta Densidad.

Segundo Cuatrienio

SR-5. Carretera de Aimensilla 2. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.
SR-6. Carretera de Almensilla 3. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.
SR-9. Carretera de Palomares 1. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.
SR-15. Carretera de Palomares 2. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.
SR-13. La Zahurdilla. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.

SR-14. Cafio Real 2. Residencial Unifamiliar. Baja Densidad.

SI-2. Ampliacién Peralta. Productivo Industrial.

SI-1. Via Metropolitana Oeste 1. Productivo Industrial.

ST-4. Via Metropolitana Oeste 2. Productivo Terciario.
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\Valor Repercusion

Beneficio Promotor/ m”

Cargas Urbanizable

ICargas Gestion / m?

\Valor Inicial +

ICoeficiente Ponderacion

Usos e Intensidades Globales (€/m*c) Suelo Urbanizado 15% (€/m?) 20% Plusvalia Usos globales
Residencial (Plurifamiliar) \% 24.04
|Alta Densidad. 53 viv/ Ha 841.43 180.30 27.05 EL 4.30 5.95 117.56 0.89
0,70 m*c/ m*s H 1.41
Residencial (Mixto) \Y 30.05
Media Densidad.42 viv/ Ha 901.52 210.35 31.55 EL 5.02 7.37 134.55 1
0,60 m*c/m’s H 1.80
Residencial (Unifamiliar) \% 42.73
Baja Densidad.32 viv/ Ha 961.62 240.40 36.06 EL  6.67 10.37 142.11 1.05
0,45 m*c/m*s H 2.46
Productivo (Industrial) \Y 18.48

661.12 150.25 22.54 EL 4.66 4.86 98.58 0,74
0,55 m”c/m’s H 1.14
Productivo (Terciario) \% 24.04

1.081.82 270.45 40.57 EL 6.01 6.31 192.02 1,37
0,75 m*c/ m’ s H 1.50

COEFICIENTES DE USO EN SUELO URBANIZABLE. SEGUNDO CUATRIENIO

IValor Mercado

[Valor Repercusion
S

Beneficio Promotor/ m”

Cargas Urbanizable

Cargas Gestion / m”

\Valor Inicial +

Coeficiente Ponderacion

Usos e Intensidades Globales g 2 o) uelo Urbanizado 15% (€/m?) 20% Plusvalia Usos globales
Residencial (Plurifamiliar) \Y 24.04
lAlta Densidad. 53 viv/ Ha 841.43 180.30 27.05 EL  4.30 5.95 117.56 0,85
0,70 m*c/ m*s H 1.41
Residencial (Mixto) \% 30.05
Media Densidad.42 viv/ Ha 901.52 210.35 31.55 EL 502 7.37 134.55 0,95
0,60 m*c/m’s H 1.80
Residencial (Unifamiliar) \Y 42.73
Baja Densidad.32 viv/ Ha 961.62 240.40 36.06 EL  6.67 10.37 142.11 1
0,45 m*c/m®s H 2.46
Productivo (Industrial) \% 18.48

661.12 150.25 22.54 EL 4.66 4.86 98.58 0,7
0,55 m*c/m’s H 1.14
Productivo (Terciario) \Y 24.04

1.081.82 270.45 40.57 EL  6.01 6.31 192.02 1,3
0,75 m*c/ m?s H 1.50
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APROVECHAMIENTO TIPO. SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO. AREA DE REPARTO N°1.
ZONAS
Aprovech. m? i i i
Sector Nominacién Superficie Uso Global Edificabilidad P! Coef. Ponder. Ap. Lucrativo Ap. Tipo Sector UA|Ap. Tipo. Area de] Exceso Ap.(UA)
N° viviendas por uso ponderado UA UA/m2 Reparto Sector
Productivo Terciario
0,88 m*c/m?s 105.068 1 105.068
67,35%
Residencial
ST-1 Ampliacion PISA IV Fase 177.276 50.935
Plurifamiliar
0,88 m?c/m?s 1 50.935
Alta Densidad (75 Viv/Ha)
434
32,65%
SUBTOTAL 177.276 434 Viv 156.003 0,880 42598,58
SISTEMAS
*ASGV-3 Via Metropolitana PISA 16.484 Viario metropolitano
SUBTOTAL 16.484 - 10544,89
*ASGEL-3 Proteccion Via Metropolitana PISA 16.285 Proteccion S.G. Viario
SUBTOTAL 16.285 -10417,59
**ASGE-2 Hacienda Rosales 28.990 Equipamiento General
SUBTOTAL 28.990 - 18545,04
**ASGV-5 Conexioén Via Metropolitana con Av. de San Juan 2.927 Viario Urbano
SUBTOTAL 2.927 -1872,42
**ASGV-13 Prolongacion Bulevar-C.Expo 1.905 Viario Urbano
SUBTOTAL 1.905 -1218,64
TOTAL SISTEMAS 66.591
TOTAL AREA DE REPARTO | 243.867 | | 434 Viv | 156.003 0,639705 0

*Cesion en suelo urbanizable transitorio (el resto de SG en Suelo Urbanizable)

**Cesion en suelo urbano. Se gestiona el suelo de los propietarios del ST-1 segtn convenio. (El resto de suelos privados en Suelo Urbano se obtendra por compensacion de la AUSU-22 Camino de Santa Rita.)
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APROVECHAMIENTO TIPO SUELO URBANIZABLE. TRANSITORIO. AREA DE REPARTO N° 2.
ZONAS
Aprovech. m? i i i
Sector Nominacién Superficie Uso Global Edificabilidad P! Coef. Ponder. Ap. Lucrativo Ap. Tipo Sector UA|Ap. Tipo. Area de|] Exceso Ap.(UA)
N° viviendas por uso ponderado UA UA/m2 Reparto Sector
R. Unifamiliar Baja Densidad 23.560
SR-7 Carretera de Almensilla Poligono 29 49.600 0,475 m?c/m?s 1 23.560
(22 ViviHa ) 109 Viv

SUBTOTAL 49.600 109 Viv 23.560 0,475 0

SISTEMAS

[sverora. I I I I I I I I [ o ]

[roraL Area bE REPARTO | 40600 | [ [ ooviv | [ 23560 | [ 0,475 [ |
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APROVECHAMIENTO TIPO. SECTORES SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO. AREA REPARTO N° 3.
ZONAS
Sector Nominacién Superficie Uso Global Edificabllidad Aprovech. m* Coef. Ponder. Ap. Lucrativo | Ap. Tipo Sector UA|  Aprovechamiento Ap. Tipo Exceso Ap. (UA)
N° viviendas poruso ponderado UA UA/m2 Area Reparto UA Area Reparto Sector
SR-10 A 140.389
R. Plurifamiliar Alta Densidad 199.682
SR-10B Mairena Centro 89.950 0,75 m*c/m’s 1 199.682
SR-10C 35.904 (58 Viv/Ha ) 1.544 Viv
SUBTOTAL 266.243 1.544 Viv 199.682 0,75 179.712 61445,54
SISTEMAS
ASGEL-5 Parque Porzuna 12 Fase 22.960 Parque Urbano
SUBTOTAL 22.960 -10198,95
13.051
ASGV-1 Via Metropolitana Porzuna 1C y 1D Viario Metropolitano
31.729
SUBTOTAL 44.780 - 19891,50
ASGEL-1 Proteccion Via Metropolitana Porzuna 1B 13.328 Proteccion de viario
SUBTOTAL 13.328 -5920,36
ASGV-6 Conexion Via Metropolitana con Eje Viario Central 5.626 Viario Urbano
SUBTOTAL 5.626 -2499,10
ASGV-10 Camino El Jardinillo 1 5.481 Viario Urbano
SUBTOTAL 5.481 -2434,69
ASGV-7 Conexion Avda. San Juan con Eje Viario Central 6.395 Viario Urbano
SUBTOTAL 6.395 -2840,69
ASGV-8 Eje Viario central 39.757 Viario Urbano
SUBTOTAL 39.757 - 17660,26
TOTAL SISTEMAS 138.327

TOTAL AREA DE REPARTO | 404.570 | | 1.544 Viv | | 199.682 179712 | 0,444205 | 0
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APROVECHAMIENTO TIPO .SUELO URBANIZABLE 1° CUATRIENIO
ZONAS
Z No° = - - A
SECTOR Nominacién Superficie Uso Global Edificabilidad Apm\.le.ch. m“c N Coef Ponder. Por Ap.Lucrativo Ap. Tipo Szector Ap Tipo Area de Exceso Ap. UA
viviendas uso ponderado UA UA/m' Reparto Sector
. R. Mixto 2, 2 42.336
ISR-1 Camino de Peralta 70.560 (42 viv/ Ha) 0,60 m“/m 206 viv 1 42.336
|SUBTOTAL 70.560 296 42.336 0,6 9.501,84
. . . R. Mixto 2, 2 71.352
|SR-2 Camino de Rio Pudio 118.920 (42 viv/ Ha) 0,60 m“/m 500 viv 1 71.352
|SUBTOTAL 118.920 500 71.352 0,6 16.014,16
. " R. Mixto 2, 2 106.013
|SR-3 Camino de Granadillas 176.688 (42 viv/ Ha) 0,60 m“/m 742 viv 1 106.013
|SUBTOTAL 176.688 742 106.013 0,6 23.793,59
Froductivo Terciario 0,75 m¥ m? 83.709 137 114.681
T-2 Carretera de Bormujos 124.014 R —
R. Unifamiliar 0.45 m¥m? 5.581 1.05 5.860
( 32 viv/ Ha) (10%) ! 40 viv ! i
|SUBTOTAL 124.014 40 120.541 0,972 62.833,12
. R. Mixto 2, 2 143.423
|SR-4 Carretera de Almensilla 239.038 (42 viv/ Ha) 0,60 m“/m 998 viv 1 143.423
[SUBTOTAL 239.038 998 143.423 0,6 32.189,85
f’;gg”mw Terciario 0,75 m?/ m? 65.450 1,37 89.667
T-3 El Marmol 116.355 e
R. Mixto 0.60 m2/m? 17.453 1 17.453
(42 viv/ Ha) (25%) ! 122 viv )
|SUBTOTAL 116.355 122 107.120 0,92 52.975,25
R-8 Puebla del Marqués 94.615 R Plurifamiliar 0,70 m’im’ 66.231 0,89 58.946
q : (53 viv/ Ha) ' 498 viv : :
|SUBTOTAL 94.615 498 58.946 0,623 14.917,76
. R. Plurifamiliar 2, 2 131.070
|$R-11 Camino de Gelves 187.243 (53 viv / Ha) 0,70 m“/m 992 viv 0,89 116.652
|SUBTOTAL 187.243 992 116.652 0,623 29.520,96
R-12 Camino el Jardinillo 162805 |, uritamiliar 0,70 m’im’ 114.026 0,89 101.483
: (53 viv/ Ha) ' 863 viv ' ’
|SUBTOTAL 162.895 863 101.483 0,623 25.681,98
ITOTAL ZONAS 1.290.328 5.052 viv 867.865
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APROVECHAMIENTO TIPO. SUELO URBANIZABLE 1° CUATRIENIO

SISTEMAS

SECTOR Nominacién Superficie Uso Global Edificabilidad Apr?’\ilveiz?"dn:: N Coef Ponder. Por uso Ap.Lucratl\;J(;\ponderado Ap. Tipo Sector UA/Im” |Ap Tipo Area de Reparto| Exceso Ap. UA Sector
IASGEL-1C Proteccion Viario Porzuna 1 19.933 Proteccion viario
ISUBTOTAL 19.933 -9.275,56
IASGV-9 Eje Viario Central 2° Fase 37.319 iario Urbano
ISUBTOTAL 37.319 -17.365,90
IASGV-21 ia Parque Porzuna 5.104 iario Urbano
ISUBTOTAL 5.104 -2.375,08
IASGV-19 Ronda Norte 1 19.442 iario Urbano
ISUBTOTAL 19.442 -9.047,08
IASGV-11 ICamino del Jardinillo 2 22.793 iario Urbano
ISUBTOTAL 22.793 -10.606,42
IASGV-14 Desdoblamiento Carretera de Bormujos 3.361 iario Urbano
ISUBTOTAL 3.361 -1.564,00
IASGEL-6 Parque Porzuna 2 67.344 Parque Urbano
ISUBTOTAL 67.344 -31.337,63
IASGEL-8 Recinto Feria 42.010 Recinto Feria
ISUBTOTAL 42.010 -19.548,79
IASGEL-9 Parque Caro Real 1 33.190 IParque Urbano
ISUBTOTAL 33.190 -15.444,52
IASGE-5 [Equipamiento Cultural Porzuna 18.410 Equipamiento Cultural
ISUBTOTAL 18.410 -8.566,85
IASGV-3 ia Metropolitana PISA 5.300 iario Metropolitano
ISUBTOTAL 5.300 -2.466,28
IASGV-12 Desdoblamiento Avda Palomares 3.716 iario Urbano
ISUBTOTAL 3.716 -1.729,19
IASGEL-2 [Proteccion Viario Metropolitano Bormujos 11.078 IProteccion Viario
ISUBTOTAL 11.078 -5.155,00

. . Equipamiento

IASGE-9 Equipamiento Admtvo. Ribera Porzuna 65.592 Agm?nistrativo
ISUBTOTAL 65.592 -30.522,36
IASGE-6 [Equipamiento Ronda Norte 17.886 gﬁ;‘uspamento Educativg
ISUBTOTAL 17.886 -8.323,01
ASGE-8 Polideportivo Cafio Real 42.086 [Equipamiento Deportivo
ISUBTOTAL 42.086 -19.584,16
IASGEL-7 Parque Porzuna 3 90.628 Parque Urbano
ISUBTOTAL 90.628 -42.172,53
IASGE-7 Polideportivo Rio Pudio 63.770 Equipamiento Deportivo
ISUBTOTAL 63.770 -29.674,52
IASGE-11 Subestacion Eléctrica Mairena Sur 5.737 iario Urbano
ISUBTOTAL 5.737 -2.669,64
[TOTAL SISTEMAS 574.699

[TOTAL AREA DE REPARTO 1.865.027 [5.052 viv [867.865 Jo,465337 0
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APROVECHAMIENTO TIPO. SUELO URBANIZABLE. 2° CUATRIENIO.
ZONAS
Aprovech. m’ i i i
Sector Nominacién Superficie Uso Global Edificabilidad P! Coef. Ponder. Ap. Lucrativo Ap. Tipo Sector UA|Ap. Tipo. Areade| Exceso Ap.(UA)
N° viviendas por uso ponderado UA UA/m2 Reparto Sector
R. Unifamiliar 74.574
SR-5 Carretera de Almensilla 2 165.720 0,45 m*c/m?s 1 74.574
(32 Viv/Ha) 530 Viv
SUBTOTAL 165.720 74.574 0,450 3018,12
R. Unifamiliar 28.763
SR-6 Carretera de Almensilla 3 63.918 0,45 m*c/m?s 1 28.763
(32 Viv/iHa) 205 Viv
SUBTOTAL 63.918 28.763 0,450 1164,09
R. Unifamiliar 59.508
SR-9 Carretera de Palomares 1 132.240 0,45 m?c/m?s 1 59.508
(32 Viv/iHa) 423 Viv
SUBTOTAL 132.240 59.508 0,450 2408,38
R. Unifamiliar 48.011
SR-15 Carretera de Palomares 2 106.691 0,45 m?c/m?s 1 48.011
(32 Viv/iHa) 341 Viv
SUBTOTAL 106.691 48.011 0,450 1943,08
R. Unifamiliar 70 % 177.629
0,45 m*c/m?s 1 177.629
(32 Viv/iHa) 1263 Viv
SR-13 La Zahurdilla 563.903
Productivo Terciario 30% 0,75 m?c/m?s 126.878 1,30 164.942
SUBTOTAL 563.903 342.571 0,608 99084,63
R. Unifamiliar 42.920
SR-14 Cario Real 95.377 0,45 m?c/m?s 1 42.920
(32 Viv/Ha) 305 Viv
SUBTOTAL 95.377 42.920 0,450 1737,02
SI-2 Ampliacién Peralta 115.199 Productivo Industrial 0,55 m?c/m?s 63.359 0,70 44.352
SUBTOTAL 115.199 44.352 0,385 -5389,91
SI1 Variante Oeste 1 201.746 Productivo Industrial 0,55 m?c/m?s 110.960 0,70 77.672
SUBTOTAL 201.746 77.672 0,385 -9439,26
ST-4 Variante Oeste 2 159.800 Productivo Terciario 0,75 m*c/m?s 119.850 1,30 155.805
SUBTOTAL 159.800 155.805 0,975 86805,31
TOTAL ZONAS 1.604.594 3.068 Viv 874.176
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APROVECHAMIENTO TIPO. SUELO URBANIZABLE. 2° CUATRIENIO.
SISTEMAS
Sector Nominacion Superficie Uso Global Edificabilidad :’::‘\I:::(;:: cozif:::er' p‘:':n.dLelrl:::i\I’JoA Ap. TiFI’JOAISni;tor UA|Ap. Tip:epanoArea de| EXCE;:CA‘::':(UA)
ASGV-4 Via Metropolitana Rio Pudio A 76.895 Viario Metropolitano
SUBTOTAL 76.895 - 33202,32
ASGV-17 Ronda Sur 1 27.869 Viario Urbano
SUBTOTAL 27.869 - 12033,49
ASGV-18 Ronda Sur 2 20.773 Viario Urbano
SUBTOTAL 20.773 - 8969,53
ASGV-20 Ronda Norte 2 5.764 Viario Urbano
SUBTOTAL 5.764 - 2488,82
ASGEL-4 Proteccién Viario Rio Pudio 143.381 Proteccién Viario
SUBTOTAL 143.381 -61910,17
ASGEL-9 Parque Cario Real 2 32.995 Parque Urbano
SUBTOTAL 32.995 - 14246,84
ASGV-23 Desdoblamiento carretera Palomares 8.465 Viario Metropolitano
SUBTOTAL 8.465 - 3655,08
ASGV-24 Reserva Via Metropolitana Porzuna 66.682 Viario Metropolitano
SUBTOTAL 66.682 -28792,48
ASGV-25 Reserva Via Metropolitana Rio Pudio 33.300 Viario Metropolitano
SUBTOTAL 33.300 - 14378,53
ASGV-10 Deposito regulacion Palomares 3.831 Infraestructura Abastecimiento
SUBTOTAL 3.831 -1654,18
TOTAL SISTEMAS 419.955
TOTAL AREA DE REPARTO 2.024.549 3.068 Viv 874.176 0,431788
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\Valor Repercusion

Beneficio Promotor/ m”

Cargas Urbanizable

ICargas Gestion / m?

\Valor Inicial +

ICoeficiente Ponderacion

Usos e Intensidades Globales (€/m*c) Suelo Urbanizado 15% (€/m?) 20% Plusvalia Usos globales
Residencial (Plurifamiliar) \% 24.04
|Alta Densidad. 53 viv/ Ha 841.43 180.30 27.05 EL 4.30 5.95 117.56 0.89
0,70 m*c/ m*s H 1.41
Residencial (Mixto) \Y 30.05
Media Densidad.42 viv/ Ha 901.52 210.35 31.55 EL 5.02 7.37 134.55 1
0,60 m*c/m’s H 1.80
Residencial (Unifamiliar) \% 42.73
Baja Densidad.32 viv/ Ha 961.62 240.40 36.06 EL  6.67 10.37 142.11 1.05
0,45 m*c/m*s H 2.46
Productivo (Industrial) \Y 18.48

661.12 150.25 22.54 EL 4.66 4.86 98.58 0,74
0,55 m”c/m’s H 1.14
Productivo (Terciario) \% 24.04

1.081.82 270.45 40.57 EL 6.01 6.31 192.02 1,37
0,75 m*c/ m’ s H 1.50

COEFICIENTES DE USO EN SUELO URBANIZABLE. SEGUNDO CUATRIENIO

IValor Mercado

[Valor Repercusion
S

Beneficio Promotor/ m”

Cargas Urbanizable

Cargas Gestion / m”

\Valor Inicial +

Coeficiente Ponderacion

Usos e Intensidades Globales g 2 o) uelo Urbanizado 15% (€/m?) 20% Plusvalia Usos globales
Residencial (Plurifamiliar) \Y 24.04
lAlta Densidad. 53 viv/ Ha 841.43 180.30 27.05 EL  4.30 5.95 117.56 0,85
0,70 m*c/ m*s H 1.41
Residencial (Mixto) \% 30.05
Media Densidad.42 viv/ Ha 901.52 210.35 31.55 EL 502 7.37 134.55 0,95
0,60 m*c/m’s H 1.80
Residencial (Unifamiliar) \Y 42.73
Baja Densidad.32 viv/ Ha 961.62 240.40 36.06 EL  6.67 10.37 142.11 1
0,45 m*c/m®s H 2.46
Productivo (Industrial) \% 18.48

661.12 150.25 22.54 EL 4.66 4.86 98.58 0,7
0,55 m*c/m’s H 1.14
Productivo (Terciario) \Y 24.04

1.081.82 270.45 40.57 EL  6.01 6.31 192.02 1,3
0,75 m*c/ m?s H 1.50
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TITULO 12. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE



e Ayuntamiento de
\)N1 urn . .
e T - Mairena del Aljarafe

Normas Urbanisticas / 118

hd

z 0
z

=

m
> &

Qe

CAPITULO | REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 12.1. Definicion y categorias

1. Constituye el suelo no urbanizable aquellos terrenos que no pueden ser urbanizados, bien porque estan sujetos a algun
régimen de proteccién, bien porque conforme a la estrategia y al modelo territorial y de usos previsto por este Plan, deben
ser excluidos, en principio, del proceso urbanizador o preservados del mismo.

2. En base a lo anterior, este Plan establece las siguientes categorias genéricas:
2.1. Suelo no urbanizable protegido especialmente (SNUPE), en el que se incluyen:

Los terrenos que estan sujetos a un régimen especifico de protecciéon o mejora conforme, bien a la propia legislaciéon de
ordenacion territorial o urbanistica; bien a la reguladora de la conservacion de la naturaleza, flora y fauna, del patrimonio
histérico o artistico, del paisaje o del medio ambiente, o que este Plan expresamente asi lo manifieste, al reunir valores o
presentar caracteristicas de proteccion del patrimonio historico, de conservacion de la naturaleza, fauna y flora o del medio
ambiente, que los hacen merecedores de una especial proteccion.

Se incluye en este apartado, por su propia naturaleza ligada a un régimen especifico, las vias pecuarias, de conformidad con
su legislacion reguladora.

2.2. Suelo no urbanizable comun (SNUC).

Incluye los terrenos que conforme a la estrategia territorial adoptada por el Plan deban ser excluidos del proceso urbanizador
o preservados del mismo. Sin que por ello deban ser considerados como suelos residuales del urbanizable, sino con
capacidad de ser mejorables, realzados sus potencialidades territoriales y sus funciones sociales, que el Plan fomenta
explicitamente, y desde luego, tutela.

Articulo 12.2. Sobre la modificacion de la clasificacion del suelo no urbanizable

1. Se prohibe toda alteracion de las determinaciones de clasificacion del suelo de este Plan que suponga la conversién o
inclusion directa del suelo no urbanizable en la clase de suelo urbano.

2. Los terrenos que el Plan incluye en suelo no urbanizable especialmente protegido, no podran ser objeto de ningtn tipo de
reclasificacion, salvo que desaparezca el valor a proteger por causas naturales.

3. No se considerara el incendio, cualquiera que sea su causa, como causa natural que permita un cambio de clasificacion
del suelo no urbanizable de especial proteccion.

4. Tampoco se podran reclasificar los terrenos, incluidos en suelo no urbanizable, que estén sometidos a algun tipo de
expediente de incumplimiento de la legalidad vigente.

5. Toda modificacion o revision de la ordenacion urbanistica que implique reclasificacion del suelo no urbanizable en
urbanizable, en cualquiera de sus dos categorias, debera tramitarse observando la legislacién correspondiente y lo que al
respecto indiquen estas normas sobre la valoracién del posible impacto ambiental.
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5. En todo caso, cualquier modificacion reclasificatoria del suelo no urbanizable que pudiera admitirse al amparo de estas
Normas, debera justificar suficientemente la necesidad o interés publico a que obedezca y el caracter inaplazable y urgente
de su satisfaccion, asi como la coherencia de la resoluciéon adoptada con el modelo y las estrategias territoriales vigentes,
en los que debera integrarse.

Articulo 12.3. Delimitacion y declaracion de nuevas areas especialmente protegidas en suelo no urbanizable

Con posterioridad a la entrada en vigor del Plan General, de oficio o a instancia de parte, se podran delimitar e incluir en la
categoria de suelo no urbanizable especialmente protegido del tipo a del articulo 12.1. apartado 2.1, aquellas zonas del
territorio que presenten valores naturales, o ambientales que requieran su proteccién y mejora, bien como parajes naturales
de interés municipal o por legislaciones apropiadas auténomas o estatales.

Articulo 12.4. Licencias en suelo no urbanizable

1. Todos los actos de parcelacion o segregacion de fincas o terrenos, de movimiento de tierras, de edificacion e instalacion,
de extracciones de aridos, agua, minerales, talas o abatimiento de arboles que constituyan masa arborea, espacio boscoso,
arboleda, o que posean interés botanico o ambiental, asi como aperturas de caminos o construccién de infraestructuras de
cualquier tipo (comunicaciones, eléctricas, hidraulicas...), en esta clase de suelo, quedaran sujetos a previa licencia municipal.

Igualmente sera necesario la obtencién de previa licencia para la instalacion de cercas, vallados y cerramientos con cualquier
tipo de finalidad que impida la libre circulacion de la fauna.

2. Todas las solicitudes de licencias, necesitaran para su autorizaciéon proyecto redactado por técnicos competentes,
conforme al procedimiento y determinaciones reguladas por estas Normas y la legislacién competente.

Articulo 12.5. Parcelaciones y segregaciones en esta clase de suelo

1. Todos los actos de parcelacion o segregacion de fincas o terrenos en suelo no urbanizable quedaran sujetos, cualesquiera
que sea su finalidad, a previa licencia municipal, o a la declaracién de su no necesidad en el supuesto y conforme al
procedimiento regulado en estas Normas.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podran autorizar o inscribir escritura de divisién, parcelaciéon o segregacion
de terrenos sin que se acredite el cumplimiento de dicho requisito, que debera testimoniarse en la correspondiente escritura.

2. En esta clase de suelo no podra realizarse, ni por tanto, autorizarse en ningtin caso, actos de division o segregacion de
parcelas o fincas con fines edificatorios, en los supuestos siguientes:

a) Cuando se trate de parcelacion urbanistica, conforme a lo establecido en estas Normas.

b) Cuando pueda dar lugar a otras fincas inferiores a la parcela minima fijada para la realizaciéon de usos previstos en estas
Normas en cada tipo de suelo no urbanizable.

c) Cuando se refieran a fincas en las que existan construcciones ilegales.

d) Cuando quepa presumir legalmente que tiene un fin urbanistico, por existir ya de hecho en los terrenos o encontrarse
proyectada, la instalacion de infraestructuras o servicios innecesarios para las actividades admitidas por este Plan.

3. No obstante lo anterior, se podran efectuar fraccionamientos a efectos exclusivamente agrarios o forestales sin necesidad
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de licencia y previa a la declaracién de su no necesidad por el érgano municipal competente, mediante el cumplimiento de
los siguientes requisitos:

a) Informe favorable de la Consejeria competente valorando la conformidad a la legislacion aplicable.

b) En caso de que la parcela resultante del fraccionamiento tuviera una superficie inferior a la minima establecida en estas
Normas para cada categoria del suelo no urbanizable, sera preciso compromiso previo del peticionario de inscribir en el
Registro de la Propiedad la condicién de no efectuar obras de construccién o de urbanizacion en la parcela.

4. Cuando en un ambito determinado se produzcan sucesivas divisiones o segregaciones de parcelas con efectos
edificatorios, simultaneas o no, de una finca matriz se podra exigir la redaccion de un Plan Especial que estudie sus efectos
territoriales y medio ambientales.

Igualmente, cuando se produzca un exceso de divisiones parcelarias en un ambito territorial, el Ayuntamiento podra
suspender las autorizaciones de divisiones parcelarias a efectos edificatorios en el ambito que a tal efecto se delimite
graficamente, con el fin de estudiar, en su caso, las medidas a adoptar mediante un Plan Especial.

5. En todo caso, sera considerada ilegal cualquier parcelacién que incumpla estas normas aunque no tengan la consideracion
de parcelacion urbanistica, pudiendo dar lugar a la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la propiedad en
los términos previstos en estas Normas.

Articulo 12.6. Edificaciones e instalaciones en esta clase de suelo

1. Todos los actos de edificacion e instalacién en el suelo no urbanizable quedaran sujetos, cualesquiera que sea su
actividad, a previa licencia municipal.

2. Toda solicitud de licencia de edificacién o instalacion en el suelo no urbanizable, necesitara para su autorizacién proyecto
redactado por técnicos competentes, sobre la totalidad de la parcela o territorio vinculado a la edificacion.

3. No se podran otorgar licencias de edificacion sobre una parcela, mientras no se hayan desarrollado con el suficiente grado
de consolidacion las medidas y obras medio-ambientales a las que esté condicionada la edificacién por el correspondiente
proyecto, de conformidad a lo previsto en éstas Normas y en la legislacion ambiental aplicable y, en particular, en materia
de prevencion ambiental se estara a lo dispuesto en estas Normas en el Titulo correspondiente de Medidas de Proteccion
yen la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como a la restante
legislacion vigente en la materia.

4. El uso y construccion para el que se conceda la licencia debera quedar vinculado a la totalidad de la superficie de la
parcela afecta normativamente, segln la clase de suelo no urbanizable, mediante inscripcion registral que exprese las
limitaciones en cuanto a su divisibilidad, edificabilidad y obligaciones impuestas por la autorizacién previa de la construccién,
considerandose in edificables para futuras parcelaciones o segregaciones.

5. Debera destinar el suelo al uso previsto, asi como conservar y en su caso mejorar las edificaciones, instalaciones, valores
naturales o de explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga existentes o de que sean susceptibles los
terrenos, mediante el empleo de obras, medios técnicos e instalaciones adecuadas, que no supongan ni tengan como
consecuencia la transformacion de su estado o caracteristicas esenciales. En todo caso los trabajos y las obras precisas,
estaran sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacién civil o administrativa aplicable por razén de la materia.

Articulo 12.7. Extracciones y talas

1. Las extracciones de aridos, agua, minerales, talas o abatimiento de arboles que constituyan masa arbérea, espacio
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5boscoso, arboleda, o que posean interés botanico o ambiental quedaran sujetos a previa licencia municipal, e informe en
su caso de la administracién competente.

2. Sin prejuicio de las sanciones o actuaciones que legalmente correspondan por la infracciéon a que diera lugar los
incumplimientos anteriores, sera necesario restaurar, en la medida de lo posible, la realidad alterada o transformada.

En el caso de tala de arboles o arbustos estas medidas deberan incluir, en todo caso, la replantacién con especies iguales
0, en su caso, de caracteristicas y porte similares.

Articulo 12.8. Nucleo de Poblacion

1. Se define el nucleo de poblacién como el asentamiento humano generador de requerimientos o de necesidades
asistenciales y de servicios urbanisticos.

2. Las condiciones objetivas que dan lugar a su formacion son las siguientes:

a) El incumplimiento de las condiciones que en cuanto a densidad edificatoria, superficie de parcela minima, distancia entre
edificaciones, separacion de éstas a linderos y cualquier otra que establezca estas Normas para cada una de las zonas

delimitadas en el suelo no urbanizable.

b) La apertura de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia municipal y no estén amparados en figuras de
planeamiento o proyectos de obras aprobados.

c) Alineacion de edificaciones con frente a camino o via publica o privada existente o en proyecto.

d) La existencia de abastecimiento de agua potable, alcantarillado comunitario o electrificacién con acometidas individuales
no previstas en plan o proyecto aprobados.

e) Existencia de publicidad referente a parcelacion o segregacion de parcelas sin advertencia expresa de sus fines,
limitaciones legales para edificar y de procedimiento legalmente establecido, cualquiera que sean los medios utilizados
(carteles, octavillas, anuncios, etc...).

f) Ausencia de clausulas en los titulos de enajenacion de las parcelas que condicionen y comprometan al adquirente al
cumplimiento de la condicion rustica de la finca.

En cualquier caso se consideraran nucleo de poblacion urbana los lugares en que concurran una o varias de las anteriores
circunstancias.

3. El concepto de nucleo de poblacion seran de aplicacion a los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, en

cualquiera de sus categorias, y a los clasificados como suelo urbanizable no programado en tanto no tengan aprobados éstos
ultimos su planeamiento de desarrollo.

Articulo 12.9. Documentacion general de los proyectos y planes de los distintos usos en el suelo no urbanizable

La documentacién minima que exigira a dichos documentos sera:

a) Plano a escala 1:1.000 que recoja adecuadamente todos los elementos significativos del territorio: arbéreos, topograficos,
hidraulicos, etc., y construcciones o instalaciones existentes, asi como extension de la finca.

b) Plano a escala 1:1.000 ¢ 1:2.000, en los que se reflejara la correcta y justificada idoneidad del tipo y de la ubicacién de
todas las obras, instalaciones o soluciones medio-ambientales previstas para el cumplimiento de las condiciones establecidas
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en estas Normas. Superficie ocupada por la construccion y descripcion y proyecto de las caracteristicas fundamentales de
la misma y de los usos o actividades a desarrollar.

c) Parcelario catastral de rustica y plano de localizacién respecto al territorio circundante a escala 1:5.000, en el que, entre
otras cosas, se refleje la distancia las zonas urbanas y urbanizables, asi como el cumplimiento de la no formacién de nucleo
de poblacién urbana.

d) Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos afectos a la actuacion o conformidad otorgada por el duefio
para afectar la superficie de ésta a la edificacion y con condiciones de indivisibilidad que resulten de la autorizacién previa.

e) Estudio justificativo de la solucién del acceso rodado, aparcamiento, abastecimiento de agua y energia eléctrica, asi como
de la recogida, tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de residuos; solucién que siempre debera ser asumida
como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad, formulando expresamente el pertinente compromiso formal
en tal sentido.

f) En funcién del tipo de actividad y de su importancia, el Ayuntamiento exigira en funcién de lo marcado por la legislacion
ambiental aplicable a estas Normas, y en materia de prevencion ambiental se estara a lo dispuesto en estas Normas en el

Titulo correspondiente de Medidas de Proteccién y en la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 12.10. Condiciones generales para la edificacion de los distintos usos en suelo no urbanizable

1. En suelo no urbanizable, y en defecto de prevision expresa en las normas reguladoras de la edificacién de cada uso
permitido, en cada una de las categorias de suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en este articulo.

2. Condiciones de Edificacion.

a) La altura maxima edificable sera de dos (2) plantas y siete (7) metros. Excepto en instalaciones hoteleras y equipamientos
publicos de nueva planta, en cuyo caso no se superaran las tres (3) plantas y diez (10) metros de altura.

Para edificaciones no residenciales, naves, pistas, cubriciones u otros, la altura sera lo que se precise para el adecuado uso
de la instalacién, con un maximo de diez (10) metros.

La altura edificable se medira desde la rasante del terreno natural hasta cornisa y alero, incluyéndose en esta altura los
soétanos o semisétano cuya fachada quede vista.

b) Dentro de una misma parcela, la separacién entre edificaciones sera como minimo de vez y media su altura.
c) En caso de cubiertas inclinadas de teja arabe, la pendiente no sera superior al cuarenta por ciento (40 por 100).

d) Debera observarse una correcta composicién de los huecos de fachada, respetandose la proporcién macizo / hueco de
las edificaciones tradicionales.

e) Ademas de las condiciones indicadas en este Titulo, deberan tenerse en cuenta, en su caso, las indicadas en el Titulo de
Medidas de Proteccion.

Articulo 12.11. Condiciones generales para la ejecucion de los distintos usos en suelo no urbanizable

1. Movimiento de tierras.
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Se prohibe la realizacién de movimientos de tierras que impliquen modificacién de la morfologia del area, y transformen
abusivamente el destino rastico del suelo.

En caso de que sea precisa la formacion de terrazas naturales para apoyar la edificacion y para la creacién de plataformas
llanas, se podran construir a base de muros de contencién de tierras o de piedras u otros materiales que no desentonen con
el medio, que no superen en su parte vista la altura de tres (3) metros o que se justifiquen y se corrijan impactos derivados
de mayores alturas.

Unicamente para apoyar los trabajos de repoblacién y garantizar la estabilidad frente a la erosion de los suelos, podra
aterrazarse en cuantia superior al cincuenta por ciento (50 %) de la superficie de la parcela.

Se deberan presentar como parte integrante del proyecto, planos detallados de la topografia actual y reformada que se
pretende en todo el ambito de la parcela, detallando las especies arbdreas existentes en planos, asi como el proyecto de
repoblacién en su caso.

2. Vegetacion y Medio Ambiente.
Se respetaran y favoreceran las especies arbéreas existentes en la parcela.

Deberan conservar y mantener el suelo y su masa vegetal en las condiciones previstas para evitar riesgos de erosion,
incendio o para la seguridad o salud publica o cualquier perturbacién medio ambiental, asi como dafios o perjuicios a terceros
o al interés general. En cualquier caso, debera tenerse en cuenta el Decreto 470/1994 de 20 de diciembre de Prevencién de
Incendios Forestales. A tales efectos, las edificaciones en suelos forestales deberan estar dotadas de una faja de seguridad
de una anchura de 15 m., libre de residuos, matorral y vegetacion seca, pudiéndose mantener las formaciones arbéreas y
arbustivas en las densidades que para cada caso se determine por la Administraciéon Forestal.

Sera preceptivo incluir en proyecto informacion detallada y justificada del tipo de repoblaciéon que se pretenda. Se utilizaran
preferentemente especies autéctonas de facil mantenimiento. En caso de necesitarse riego para el mantenimiento inicial,
éste sera por goteo, y debera presentarse proyecto de instalacion del mismo.

Deberan realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su vegetacion que sean necesarias para
salvaguardar el equilibrio ecoldgico, preservar el suelo de la erosion, impedir la contaminacion del mismo y prevenir desastres
naturales.

Debera abstenerse de realizar cualesquiera actividad o acto que pueda tener como consecuencia o efecto la contaminacion
de la tierra, el agua o el aire.

No se permitird que la situacién, masa, altura de edificios, cierre o instalaciones de otros elementos limiten el campo visual
en los lugares de paisaje abierto y natural o trayectos pintorescos alterando la armonia del paisaje o la perspectiva propia
del mismo.

3. Infraestructura.

Todo proyecto de infraestructura publico o privado debera incluir medidas de proteccion y restauracion de la superficie
afectada. Se incluird proyecto detallado de los aspectos infraestructurales de la instalacion.

El abastecimiento de agua debera resolverse de modo autosuficiente, bien por pozo, sondeo, balsa u otros medios admitidos
por el Organismo competente, en la propia parcela. Debera justificarse el consumo previsto para la instalacion y el caudal
disponible. Las instalaciones en Suelo No Urbanizable, no podran engancharse a los servicios urbanos municipales salvo
autorizacion expresa de la corporacién municipal y visto bueno de la empresa concesionaria. La carencia de recursos para
el abastecimiento autosuficiente, sera razén para desestimarse la implantacién de un uso de este tipo.

El saneamiento debera resolverse de modo autosuficiente e independiente, incluyendo depuracién y solucién para eliminacion
de residuos de cualquier tipo y anaerobicas para aguas residuales. Quedan prohibidos los pozos ciegos y sera obligatorio
tratar las aguas residuales mediante fosas sépticas individuales o colectivas, lagunas de aireacion y decantacion,
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depuradoras convencionales u otro tipo de depuracién que ofrezca garantias técnicas que aseguren la no contaminacion de
aguas subterraneas o superficiales.

Se prohiben los tendidos eléctricos aéreos en media y baja tension.

Las instalaciones eléctricas de alta tension en los espacios que por orden al respecto se determine por la Comunidad
Auténoma, quedaran sometidos a las normas de proteccioén de la Avifauna del Decreto 194/1990 de 19 de junio.

En los terrenos forestales, en general, las entidades responsables de las lineas eléctricas deberan revisar sus elementos de
aislamiento con anterioridad al 1 de mayo de cada afio. Asi mismo los grupos electrogenos, transformadores eléctricos,
motores de combustion fijos y otras instalaciones similares deberan rodearse de un cortafuegos perimetral de al menos 5
metros de anchura. Todo ello en cumplimiento del Decreto 470/1994 de 20 de diciembre de Prevencién de Incendios
Forestales o legislacion que la sustituya o complemente.

4. Viario y accesos.

Debera garantizarse una adecuada conexion con el sistema general o local de carreteras, cuando las instalaciones asi lo
requiera.

Las obras de mejora y de conservacioén de accesos viarios correran por cuenta de la instalacién atin cuando éstos discurrieran
fuera de los limites de su parcela, utilizandose preferentemente caminos o carriles de dominio publico.

En caso de tener que realizarse apertura de nuevos carriles y en las obras de mejora de los existentes, éstos se realizaran
con el minimo movimiento de tierras y discurriran preferentemente por laderas de pendiente menor o igual al treinta por ciento
(30 por 100) para evitar cortes y terraplenes excesivos en el terreno. En cualquier caso, los desniveles entre rasante del viario
y talud natural no superaran los tres (3) metros y si en algiin punto lo supera se habra de justificar y tratar adecuadamente
su correccion. El ancho maximo de la banda de rodadura de los caminos de acceso sera de seis (6) metros y el tratamiento
de los arcenes y cunetas sera cuidado y de manera que permita la aparicion de césped y la plantacién de arboles o arbustos.

En los proyectos, se reflejaran y se adoptaran las medidas oportunas para asegurar la conservacion y practicabilidad de las
veredas y sendas existentes.

Se prohiben los viales asfaltados u hormigonados, debiendo tener un caracter rural.

Todos los caminos y carriles seran de uso publico. En caso excepcional se permitira que se asfalte u hormigone el carril o
camino principal, a efecto de facilitar el transito de vehiculos para tareas de plantacion, mantenimiento, riego, extincién de
incendios o acceso a las construcciones. Dicho carril no podra tener una anchura superior a 8 metros.

5. Estacionamiento de vehiculos.

Se proveeran suficientes plazas de aparcamiento para el uso que se pretenda y en cuantia no inferior a la necesaria en
momentos de maxima ocupacion de la instalacién. Como minimo se proveera una plaza de coche por cada 4 plazas de
persona y una plaza de coche por cada unidad de alojamiento, si se trata de un uso residencial, turistico, o equipamiento.

Las superficies destinadas a aparcamiento tendran una pavimentacién de tipo blando y arboladas que garantice el adecuado
drenaje del suelo por medios naturales y le proporcione un aspecto mas semejante al suelo natural (césped armado o similar).

Se prohibe la instalacion de pérgolas o techumbres de cualquier tipo para cobijar las areas de aparcamiento. Se realizaran
plantaciones de arboles de especies adecuadas que proporcionen sombra a los vehiculos. Estos espacios se ubicaran
siempre en el interior de la parcela.

6. Vallado.

El cercado de las fincas se realizara preferentemente con vallas de elementos diafanos en toda su altura, combinadas con
cierres vegetales apropiados. Se prohiben las tapias opacas en todos los casos y el uso de materiales de desecho. En ningtn
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caso estas vallas impediran el libre paso de la fauna existente.
7. Otras condiciones:
Muros de contencién: mamposteria tradicional.

En cubiertas se utilizaran preferentemente materiales tradicionales, no admitiéndose sucedaneos o imitaciones. Se prohiben
la pizarra y las chapas metalicas en cubiertas.

Obras de urbanizacion: encintados, apoyo jardineria, muretes, rampas, peldarios y similares, en piedra natural y/o ladrillo de
tejar para pavimentos. Los pavimentos exteriores tendran tratamiento blando: alberos, gravilla, etc.

8. Exceso de costes de repoblacion o de obras medio-ambientales:

Cuando los costes de replantacion o de obras medio-ambientales, excedan de la mitad del valor de la finca en su conjunto,
determinado conforme a la legislacion urbanistica, el propietario podra solicitar, ayudas o exanciones, que podran ser incluso
a fondo perdido por lo que hace al exceso.

También podran otorgarse ayudas o exenciones, cuando el propietario tenga que realizar obras, siempre que éstas se
encuentren en terrenos de especial proteccion de tipo a, 6 cuando efectlie una cesion de terrenos al patrimonio de la
administracion superior al 50% del total.

Articulo 12.12. Espacios afectados por Planes y Programas sectoriales legislados por administraciones
competentes

Aquellos espacios del suelo no urbanizable afectados por planes y programas sectoriales (forestales, agricolas, lucha contra
la erosion...) aprobados conforme a la legislacién administrativa competente reguladora de actividades o de usos, deberan
cumplir, dichos planes o programas condicionados a la obtencién de licencia de edificacién, con informe previo favorable de
la Administracién legisladora.

Deberan también tenerse en cuenta dichos planes y programas sectoriales cuando exista concurrencia con la urbanistica
por razén de colindancia o influencia de los terrenos con respecto a otros que tengan la condicién de bienes de dominio
natural, de conservacion del medio ambiente o patrimonial, de explotacién de recursos naturales que se hallen en aquellos
0 en su subsuelo o emplazamiento o funcionamiento en los mismos de obras y servicios publicos.

Se debera permitir, en terrenos de su propiedad que, por sus caracteristicas, asi sea preciso, la ejecucién por los érganos
competentes de trabajos de plantacion, tratamientos selvicolas y otros destinados a prevenir la erosion, la salud publica o
la ejecucion de obras de interés publico o social.

Articulo 12.13.  Acuerdos entre particulares y la Administracion en esta clase de suelo

La administracién podra acordar con los propietarios de terrenos, cesiones de suelo para su conservacion por sus valores
naturales, fauna, flora, medio ambiente o de patrimonio histérico o los hagan merecedores de una especial proteccion o para
el desarrollo de actividades o dotaciones publicas locales de interés social.

Igualmente se podra acordar la ejecucion por los particulares de infraestructuras publicas adicionales a la actuacion de que
se trate.
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Los terrenos cedidos, pasaran a formar parte del patrimonio municipal. EI mantenimiento y conservacién de los terrenos
cedidos corresponderd, en su caso, al titular de la actividad utilizada mientras ésta siga en funcionamiento. El Ayuntamiento
no podra ceder por ningun titulo los terrenos que le hubieren sido cedidos, que habran de mantener ademas la condicién de
suelo no urbanizable.

Articulo 12.14.  Regularizacion de construcciones anteriores a la Revision del PGOU

Las construcciones o instalaciones ilegales existentes (con sus actuales caracteristicas) erigidos con anterioridad a la
aprobacion definitiva del presente Plan General, podran regularizar su situacion, si asi fuere, siempre que se justifique
adecuadamente su congruencia y coherencia con el modelo y la estrategia territorial escogida por el Plan, y retnan las
condiciones de seguridad y habitabilidad, cumplan los aspectos fundamentales de las normas basicas de la edificacién y
demas reglamentaciones sectoriales. Este cumplimiento debera ser justificado documentalmente por técnico competente.
La regularizacién de la construccion efectuada mediante la pertinente licencia sera por una sola vez y dentro de los dos afios
siguientes a la entrada en vigor del Plan.

Esta regularizacion asi efectuada, no eximira a los propietarios afectados de su obligacién de asumir las cargas derivadas
de la normal ejecucion de aquel, ni de sufragar las contribuciones especiales que proceda imponer complementariamente
a éstos.

El Ayuntamiento establecera las correspondientes tasas en los expedientes de legalizacion.

Sin perjuicio de todo lo anterior, dichas construcciones o instalaciones podran ser objeto de expropiacién o ser obtenidas por
alguno de los procedimiento previstos en la actual legislacion urbanistica, si afectara al desarrollo de Sistemas Generales
o locales previstos por el propio Plan General, que seran en todo caso prioritarios (trazados de redes de comunicaciones,
infraestructuras, espacios libres, etc...).

Lo dispuesto en este articulo sera, en todo caso, de aplicacion al suelo urbanizable no programado sin Programa de
Actuacién Urbanistica, y siempre que dichas construcciones e instalaciones no dificulten el desarrollo del Programa.

Igualmente dichas construcciones e instalaciones en esta clase de suelo, podran igualmente ser objeto de expropiaciéon u
obtencidn si afectaran al desarrollo de sistemas generales o locales previstos por el propio Plan General, que seran en todo
caso prioritarios (trazado de redes de comunicaciones, infraestructuras, espacios libres, ...) o si no fuesen conformes con la
ordenacién que establezca el Programa de Actuacién Urbanistica o los Planes Parciales en desarrollo de éste.
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SECCION Il USOS Y ACTIVIDADES NO SOMETIDOS A DECLARACION DE UTILIDAD PUBLICA E INTERES
SOCIAL

Articulo 12.15. Sobre usos y actividades no sometidas a declaracion de utilidad publica e interés social

1. Sin necesidad de declaracion expresa de utilidad publica e interés social, en el suelo no urbanizable, sélo podran realizarse
las construcciones o instalaciones destinadas a:

a) Ejecucion, entretenimiento y servicios de las obras publicas.
b) Que guarden relacién expresa con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca.
c) Residenciales aisladas.

2. Su definicién, asi como sus condiciones de construccion y tramitacion, seran las indicadas en estas Normas y la legislacion
competente.

3. En materia de prevencion ambiental se estara a lo dispuesto en estas Normas en el Titulo correspondiente de Medidas
de Proteccién y en la Ley 7/1994 de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi
como a la restante legislacion vigente en la materia.

4. Las condiciones de edificacion, parcelacion y uso seran aquellas que correspondan en funcién del tipo de suelo no
urbanizable en que se ubiquen.

Articulo 12.16.  Construcciones e instalaciones vinculadas a la instalacion, entretenimiento y servicios de las obras
publicas

1. En suelo no urbanizable y especificamente donde asi lo permitan estas Normas, podran realizarse las obras e instalaciones
de infraestructuras, hidrolégicas y de servicios publicos estatales, autonémicos o locales, que precisen localizarse en dicha
clase de suelo, las cuales se realizaran con las caracteristicas propias de su funcion y de su especifica legislacion reguladora.

2. En todo caso, se incluiran en este tipo las actuaciones previstas en los proyectos de obras publicas o en el
planeamiento territorial y urbanistico correspondiente que tengan dicho caracter, asi como las instalaciones necesarias para
la conservacion y explotacién de las mismas. Las areas de descanso y de servicio, asi como las estaciones de suministro

de carburante, se entenderan en este apartado siempre que estén contempladas en un proyecto o planeamiento aprobados,
en los términos indicados en estas Normas.

Articulo 12.17.  Construcciones o instalaciones que guarden relacién expresa con la naturaleza de la finca

Dentro de este tipo se incluiran los siguientes usos:
a) Casetas para el establecimiento de instalaciones.

b) Almacenes o construcciones vinculadas a la actividad agricola, ganadera y forestal.
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c) Establos, residencias y criaderos de animales.
d) Invernaderos, viveros, granjas y similares.

e) Cualquier otro que por su caracter o dimension esté relacionado con la naturaleza de la finca.

Articulo 12.18.  Construcciones residenciales aisladas

La vivienda familiar aislada en suelo no urbanizable cumplira, ademas de lo establecido en estas Normas, los siguientes
requisitos:

a) Respetar las condiciones particulares y generales de la edificacion y medio ambiente en cada tipo de suelo no urbanizable
que regula el Plan.

b) No formar nucleo de poblacion, impidiendo transformaciones abusivas al destino rustico del suelo.

c) La parcela debera quedar afectada con inscripcion registral de la vinculacion de la total superficie real a la construccion,
que exprese las concretas limitaciones a su divisibilidad y edificabilidad, impuestas por autorizacién previa de la vivienda.

d) Debera observar la distancia al dominio publico, las areas inundables o los hitos y limites protegidos fijados por el Plan,
para alejar de ellos la construccién o situarla por zonas, minorando la ocupacioén territorial, protegiendo el dominio publico,
el paisaje y la naturaleza.

e) La posicion y acabado de estos edificios sera acorde con su caracter aislado y rural. Deberan prever abastecimiento de
agua, depuracion de residuos y los servicios precisos. El resto del suelo de la parcela no ocupado por la edificacién vinculada
a la misma, debera mantenerse sin construir, impidiendo las transformaciones contrarias al destino del suelo, incorporandole
uso agrario o plantacién de arbolado, que debera acompafiar al proyecto de edificacion, segun los casos.

f) En el caso de viviendas expresamente vinculadas a la explotacién de los recursos primarios de la finca, ademas de lo que
se indique expresamente en estas normas, el peticionario debera aportar certificado de Técnico competente acompaiiado
de la documentacién necesaria, donde se exprese que la finca en ese momento se encuentra en su totalidad en explotacion
y el tipo de explotacién e instalaciones que tenga en el momento de la solicitud. Ademas fotocopia compulsada del Impuesto
de Actividades Econdmicas y certificado de empadronamiento.

Articulo 12.19.  Condiciones de tramitacién

1.Las construcciones e instalaciones relacionadas en los articulos anteriores se tramitaran de conformidad a lo dispuesto en
el articulo 16.3 de la Ley del Suelo y articulo 25 del Decreto 77/1994, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

2. En todos los casos, el Ayuntamiento otorgara autorizacién previa subsumida en la licencia de obra.

3. En el caso de las viviendas unifamiliares, y cuando se hubiese efectuado la delegacion de la competencia
autorizatoria en el Ayuntamiento, se seguira el siguiente procedimiento:

3.1 El expediente se iniciard mediante solicitud del interesado, en los términos, documentacion y condiciones indicados en
estas Normas.

3.2. El Ayuntamiento sometera el expediente a informacion publica y, una vez concluida ésta, lo remitira, con el resultado de

la misma y los informes exigidos por la normativa urbanistica o sectorial aplicable en cada caso, a la Delegacién Provincial
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, la cual debera emitir informe en el plazo de un mes a contar desde la fecha
de recepcion del expediente completo, transcurrido el cual se entendera emitido en sentido favorable.

3.3. Resolucién definitiva por el 6rgano municipal competente.
4. En cualquier caso el otorgamiento de la autorizacion previa no exime de la licencia municipal que se otorgara, obtenida

aquella, si el proyecto técnico presentado por el solicitante se ajusta a las ordenanzas y normas de este Plan y al resto de
la legislacion aplicable.
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SECCION Il USOS Y ACTIVIDADES SUJETAS A PREVIA DECLARACION DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Articulo 12.20.  Sobre la declaracion de utilidad publica e interés social

1. Se entenderan de utilidad publica e interés social entre otras:

a) Aquellas actividades productivas de cualquier tipo que sean generadoras de renta y empleo y no puedan instalarse en
suelo urbano o urbanizable, bien porque no puedan instalarse en cualquier tipo de poligono industrial, por razén de su
incompatibilidad, tamafio o alguna otra, bien que por sus caracteristicas o impacto territorial y ambiental no pueden
emplazarse en esas clases de suelo, o bien porque sean actividades que tengan su razén de ser en el medio natural, como
son las actividades agricolas, ganaderas, forestales o mineras.

b) Igualmente se entenderan de utilidad publica e interés social, aquellos equipamientos publicos o privados o edificaciones
de servicios colectivos que hayan de emplazarse en el medio rural por razones paisajisticas, recreativas, educativas,
sanitarias, turisticas u otras.

2. La declaracién debera justificar adecuadamente las razones de la utilidad publica e interés social, en funcién de su uso,
y la necesidad de emplazamiento en el medio rural.

3. Se ponderaran las siguientes circunstancias:

a) Caracteristicas de las actividades a realizar, construcciones necesarias para las mismas e incidencia sobre la ordenacion
del territorio y del medio ambiente.

b) Se considerara especialmente su relacion y comunicacion con los nlcleos urbanos y las redes generales de infraestructura,
servicios y dotaciones.

c) Oportunidad y conveniencia de la actividad desde el punto de vista econémico y social, local, autonémico y general.

En ninguin caso se debera generar competencia desleal con otras actividades similares localizadas en suelos urbanos o
urbanizables.

4. Los usos permitidos, asi como las condiciones de edificacion y parcelacion seran las correspondientes al tipo de suelo no
urbanizable en que se ubique la actividad.

No obstante, justificadamente, segun el tipo de actividad declarada de utilidad publica e interés social, excepcionalmente,
y siempre mediante la tramitacion de un Plan Especial, se podran regular las condiciones de edificacion y excepcionar la
parcela minima. En todo caso, la superficie ocupada méxima, en conjunto, tanto por la edificacién como por las instalaciones
de cualquier tipo, incluido el aparcamiento no seran nunca mayor del 30% de la parcela.

5. Sera obligatorio presentar Analisis de Efectos Ambientales Municipal para todos los usos declarados de utilidad publica
e interés social, siempre que dichos usos no se encuentren ya sometidos a algun tipo de evaluacion o informe de los previstos
en la legislacion ambiental vigente. Estudiando los posibles efectos ambientales e incidencia sobre la ordenacion, caracter
y destino general del suelo no urbanizable afectado y, especialmente, de los terrenos inmediatos al mismo, asi como sobre
las redes generales de infraestructuras, servicios, y dotaciones del territorio.

Articulo 12.21. Usos y actividades permitidas mediante declaracién de interés publico y social
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1. Las construcciones y los usos permitidos, mediante la declaracion de su interés publico y social, seran entre otras las
siguientes:

1.1. Actividades mineras y extractivas, incluido explotacion de canteras o extraccion de aridos o tierra.
1.2. Actividades industriales y productivas.
1.3. Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y de esparcimiento, religiosas y de bienestar social, tales como:

a)Establecimientos hoteleros, moteles, aparta-hoteles y asimilados.

b) Establecimiento de hosteleria, restauracion y asimilados.

c) Centros o adecuaciones recreativas, deportivas y de ocio, cualquiera que sea su naturaleza y tipo de instalacion.

d) Campamento de turismo, campings e instalaciones similares.

e) Actividades culturales, benéfico - asistenciales y religiosas o espirituales.

f) Centros sanitarios y cientificos y servicios funerarios y cementerios.

g) Educacionales y residencias asistenciales para la tercera edad.

h) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medioambientales.

i) Vertederos, depositos y almacenamiento de residuos que cuenten con declaracion favorable en relacion con su impacto
ambiental y paisajistico.

j) Aquellas construcciones e instalaciones vinculadas al servicio de las obras publicas que no hayan sido contempladas en
proyecto o planeamiento.

1.4. Cualquier otra actividad que cumpla lo regulado en el articulo 12.20 de estas Normas.

Articulo 12.22. Condiciones de tramitacion de los usos sujetos a declaracién de interés publico y social

1. La atribucién de los usos regulados en el presente capitulo se efectuara mediante su declaracion de interés publico y
social. La declaracion de utilidad publica e interés social correspondera al Ayuntamiento, en el ejercicio delegado por parte
del mismo de la competencia de la Junta de Andalucia para la autorizacion en suelo no urbanizable.

2. La tramitacion se ajustard, conforme a lo establecido en el articulo 16.3.2 de la Ley del Suelo y el articulo 25 del Decreto
77/1994 por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo y a lo dispuesto en el punto 3 del articulo 12.23 de estas Normas.

3. Se acompaiiara a la solicitud de declaracion de estas actividades los documentos siguientes, ademas de los documentos
indicados en el articulo 9.1.9:

Justificacién de la propiedad de los terrenos correspondientes, con compromiso de afectar con caracter real la total superficie
de la parcela neta al uso que se conceda para la realizacion de la actividad, asi como de mantener el uso agricola o forestal,
segun el tipo de suelo no urbanizable y en su caso de plantar arbolado en el resto de la finca que queda libre de edificacion
o construccion.

4. La declaracién de interés publico y social se otorgara, si asi lo considera el Ayuntamiento, por un plazo determinado y bajo
unas condiciones urbanisticas o medio ambientales. Esta declaraciéon no exime la necesidad de solicitar licencia municipal.

Articulo 12.23. Condiciones generales de uso para las actividades permitidas mediante declaracién de interés
publico y social
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1. Plazo de vigencia.
La Declaracién de Utilidad Publica e Interés Social tendra vigencia en tanto se mantenga el uso autorizado.

Si transcurre un afio desde el cese de la actividad sin que ésta se reanude se entendera caducada la autorizacién a todos
los efectos, sin indemnizacién alguna.

En este caso sera precisa una nueva declaracion de utilidad publica e interés social.
La modificacién del uso autorizado precisa de una nueva declaracion de la utilidad publica e interés social.

Las anteriores prescripciones sobre plazo no seran aplicables a usos realizados por la Administracion Publica o sus
concesionarios sobre bienes de dominio publico, que se regiran por su legislacion reguladora.

2. Todas aquellas edificaciones e instalaciones declaradas de interés publico y social que precise una ocupacion de superficie
mayor de cinco (5) hectareas, cuenten con mas de cinco mil (5.000) metros cuadrados construidos o requieran la ejecucion
de unos accesos propios con mas de mil (1.000) metros lineales de desarrollo, deberan cumplir ademas las siguientes
condiciones:

a) Que queden suficiente y adecuadamente resueltos, a cargo de la actuacion, la totalidad de los servicios requeridos por
su establecimiento y funcionamiento, sin que se produzca una sobrecarga de demanda en las infraestructuras y servicios
generales, o asuma la totalidad de los costes derivados de la misma.

b) Debera tramitarse mediante Plan Especial en los términos indicados por estas Normas.

c) El Ayuntamiento acordara con los propietarios de los terrenos cesiones de suelo para la proteccion de valores naturales,
fauna, flora, medio-ambiente, patrimonio-histérico, o las hagan merecedoras de una especial proteccion o para el desarrollo
de actividades o dotaciones publicas locales e interés social o proteccion del suelo rustico.

Cuando las cesiones sean poco significativas o por otras circunstancias asi se acuerde, podra sustituirse dicha cesién por
el pago del coste de ejecucion de infraestructuras publicas adicionales.

d) Sera obligatorio Evaluacién de Impacto Ambiental o Analisis de Efectos Ambientales de la propuesta solicitada, segun el
caso.

3. La aprobacion de la actuacion llevara implicita, a efectos expropiatorios, la declaracién de interés social y de la necesidad
de ocupacion de los terrenos que, conforme al proyecto aprobado, sean necesarios para la ejecucion de aquella y para su
enlace con los correspondientes sistemas generales.
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CAPITULO Il SUELO NO URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO

Articulo 12.24. Tipos

1. Corresponden a esta Categoria las siguientes zonas

a) Rio Pudio.

b) Porzuna.

c) Cornisa oriental.

d) Vias pecuarias.

2. En la categoria a) de suelo no urbanizable sujeto a especial proteccion, sin prejuicio de las limitaciones derivadas de la
legislacion especifica o de lo que los Planes de Ordenacion Territorial en su caso indiquen, no se podran ubicar instalaciones
ni construcciones u obras salvo aquellas que tenga prevista en la legislacién o el planeamiento correspondiente, expresa y
excepcionalmente, por ser necesaria para su mejor conservacion y para el disfrute publico compatible con los especificos

valores justificativos de su especial proteccion. Las protecciones arqueolégicas se regiran, no obstante, por lo indicado en
estas Normas segun sus tipos.

Articulo 12.25.  Rio Pudio.

1. Se califica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion la zona denominada «Rio Pudio».

2. Su delimitacién se recoge en el plano de Estructura General y Organica del Territorio, a escala 1:10.000.

3. Su inclusion dentro de esta categoria del Suelo No Urbanizable responde a su interés paisajistico y su valor estratégico
en la limitacion espacial a los procesos de conurbacion del sector central del Aljarafe de acuerdo con las directrices emanadas
del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla.

Condiciones de Uso

Se consideran usos compatibles:

a) Las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos, que en cualquier caso deberan contar con el previo
informe de la Consejeria de Medio Ambiente cuando asi lo requiera la legislacion de aplicacion.

b) Los usos turisticos y recreativos con apoyo en edificaciones existentes que en cualquier caso deberan contar con el previo
informe de la Consejeria de Medio Ambiente, cuando asi lo requiera la legislacion de aplicacion.

c) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medio ambientales que en cualquier caso deberan contar con
Estudio de Impacto Ambiental previo.

d) Los equipamientos o servicios de interés publico que el Plan General sefiale.

Articulo 12.26.  Porzuna
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1. Se califica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion la zona denominada «Porzuna».
2. Su delimitacién se recoge en el plano de Estructura General y Organica del Territorio, a escala 1:10.000.

3. Su inclusion dentro de esta categoria del Suelo No Urbanizable responde a su interés paisajistico y su vocacion de espacio
forestal.

Condiciones de Uso
Se consideran usos compatibles:

a) Los usos turisticos y recreativos con apoyo en edificaciones existentes que en cualquier caso deberan contar con el previo
informe de la Agencia de Medio Ambiente.

b) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medio ambientales.
c) El uso como espacio libre dentro de la tipologia de Parque Forestal.

d) Las obras de proteccion hidrolégica y movimientos de tierras y actuaciones encaminadas a la regeneracion hidrica de la
zona.

Articulo 12.27.  Cornisa Oriental

1. Se califica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién la zona denominada «Cornisa Oriental».
2. Su delimitacién se recoge en el plano de Estructura General y Organica del Territorio, a escala 1:10.000.

3. Su inclusion dentro de esta categoria del Suelo No Urbanizable responde a su interés paisajistico y su vocacién de espacio
forestal.

Condiciones de Uso
Se consideran usos compatibles:

a) El uso como espacio libre dentro de la tipologia de Parque Forestal.

Articulo 12.28.  Vias Pecuarias.

1. Se califican como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion las terrenos ocupados por las vias pecuarias presentes
en el término municipal

2. Su inclusién en esta categoria se realiza en virtud de lo dispuesto en el Decreto 155/1988 de 21 de julio por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias en su articulo 39.1

3. 2. Su delimitacién se recoge en el plano de Estructura General y Organica del Territorio, a escala 1:10.000 y sus limites
precisos son los recogidos en el procedimiento de deslinde efectuado por la administracién competente.

4. Para aquellas vias que no cuenten aun con el procedimiento de deslinde los suelos incluidos en esta zona de Suelo No
Urbanizable de Protecciéon Especial se establece una zona de proteccion de caracter transitorio que se ajustara a las
siguientes caracteristicas:

- Una banda de 150 metros para las cafiadas cuyo eje se establece en el recogido en el Mapa Topogréfico de Andalucia a
escala 1:10.000
- Una banda de 70 metros para los cordeles cuyo eje se establece en el recogido en el Mapa Topografico de Andalucia a
escala 1:10.000
- Una banda de 50 metros para las veredas cuyo eje se establece en el recogido en el Mapa Topografico de Andalucia a
escala 1:10.000

2. Condiciones de uso
Son usos compatibles los definidos en el Titulo Il del Reglamento de Vias Pecuarias.
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CAPITULO Il SUELO NO URBANIZABLE CO

Articulo 12.29.  Zona Occidental

1. Constituyen los suelos agricolas ocupados mayoritariamente por olivares. Responde al paisaje tradicional de la comarca
del Aljarafe y por su emplazamiento pueden jugar un papel complementario a los incluidos dentro de la zona del Rio Pudio
en la limitacion de los procesos de conurbacion.

La parcela debera quedar destinada al uso agricola, en los términos indicados por el articulo 12.6 y 12.8 para cualquier tipo
de uso permitido que se desarrolle en este suelo, asi como cumplir el resto de las condiciones indicadas en estas Normas.

2. Condiciones de uso.
Se consideran compatibles los siguientes usos:

a) Construcciones destinadas a explotaciones agricolas y ganaderas que guarden relacién con la naturaleza, extension y
utilizacion de la finca y se ajusten a los planes y normas de los organismos competentes en materia de agricultura.

b) Instalaciones industriales ligadas a la primera transformacién y almacenaje de productos agrarios.

c) Edificios publicos o privados singulares vinculados a actividades especiales educativas relacionadas con la produccién o
investigacion agraria.

d) La vivienda unifamiliar aislada que no contribuye a la formacion de ntcleo de poblacién.

e) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medioambientales.

f) Construcciones e instalaciones vinculados a la instalacion, entretenimiento y servicios de las obras publicas.

3. Parcelacion y condiciones de edificacion, para cualquier instalacion y construccion:

a) Parcela minima: A efecto de edificacién se mantendra el parcelario existente a la aprobacion definitiva del presente
Plan General, con una superficie minima, en cualquier caso, de 25.000 m2. A efectos registrales, se fijara la condicién de
inedificables para las parcelas segregadas para uso exclusivo agricola.

b) Superficie maxima ocupada por construccién y/o instalaciones por parcela: 2%

c) Distancia minima a linderos: 15 m.

d) Asimismo, el proyecto debera incorporar la correspondiente Evaluacion o Informe de Impacto Ambiental, segtn los casos.

Articulo 12.30.  Zona Periurbana

1. Constituye suelos agricolas dedicados mayoritariamente a cultivos herbaceos y sujetos a tensiones derivadas de la
expansion urbana de municipios colindantes que el Plan que conforme a la estrategia territorial adoptada por el Plan deben
ser excluidos del proceso urbanizador sin que por ello deban ser considerados como suelos residuales del urbanizable, sino
con capacidad de ser mejorables, realzados sus potencialidades territoriales y sus funciones sociales, que el Plan fomenta
explicitamente, y desde luego, tutela.

2. Condiciones de uso.
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Se consideran compatibles los siguientes usos:
a) La vivienda unifamiliar aislada que no contribuye a la formacion de ntcleo de poblacién.

b) Construcciones publicas o privadas vinculadas a actividades especiales educativas, recreativas o de investigacion
relacionadas con el entorno.

c) Equipamientos publicos o privados que habran de tramitarse mediante Plan Especial que contemple su incidencia sobre
el entorno.

d) Centros o adecuaciones de la naturaleza, paisajisticos y medio ambientales.

e) Establecimientos hoteleros, hosteleros y asimilados en edificaciones legales preexistentes que habran de tramitarse
mediante Plan Especial que contemple su incidencia sobre el entorno.

f) Campamento de turismo, campings, instalaciones similares que en el caso de superar las 100 plazas habran de tramitarse
mediante Plan Especial que contemple su incidencia sobre el entorno.

Articulo 12.31.  Afecciones de nuevos proyectos viarios

1. Comprende los terrenos afectados por la SE-40 actualmente en estudio.
2. Su delimitacién se recoge en el plano de Calificacion del Suelo No Urbanizable

3. Condiciones de uso. En los terrenos incluidos dentro de esta categoria no podran otorgarse licencias para actos
edificatorios alguno.

4. Estas condiciones tendra caracter transitorio en tanto no se ejecuten las obras de la mencionada via. Tras la ejecucion
de las obras, los terrenos no ocupados por la infraestructura estaran sujetos al régimen de Suelo No Urbanizable
correspondiente.
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Articulo 13.1.  Ambito de Proteccion

Las normas de proteccion seran de aplicacion a los edificios y elementos sefialados en la serie de planos de Afecciones
Sectoriales y Proteccién del Patrimonio.

Articulo 13.2. Niveles de Proteccion

1.- Los edificios y elementos protegidos se agrupan en dos niveles de proteccion que se denominan:

- Proteccion Integral.
- Proteccion Estructural.

2.- La Proteccion Integral se aplica a las edificaciones cuya conservacion debe garantizarse en tanto que son piezas de
notable interés histérico-artitisco y constituyen hitos singulares caracterizadores de su entorno rural o urbano.

3- El nivel de Proteccién Estructural incluye los edificios o elementos que cualifican la escena urbana al constituir piezas
representativas de una tipologia consecuente con la trama urbana en que estan enclavadas, principalmente por su interés
histérico o por sus caracteristicas tipoldgicas, constructivas o de composicién de su fachada. Asimismo incluye edificaciones
diseminadas a lo ancho del término, ligadas a la residencia en el campo y a la explotacién de los recursos naturales, agricolas
y ganaderos.

Articulo 13.3. Obras Permitidas

1.- No podran ser objeto de demolicion los edificios catalogados en el nivel de Proteccidn Integral. En estos casos tan sélo
seran autorizadas las Obras de Restauracion, Conservacion y Consolidacion.

2.- En los edificios catalogados en el nivel de Proteccion Integral, se admiten con caracter general las obras exteriores de
reforma menor, siempre que no se altere el orden en la proporcién de los huecos originales o que se restituyan las
caracteristicas originarias de las fachadas. En estos casos se admiten todas las obras de conservacién consolidacion, y las
de rehabilitacién, ampliacion o reforma que no alteren las fachadas principales y sus crujias correspondientes ni los elementos
significativos de los espacios de acceso generales.

3.- Se entiende como elementos significativos de los espacios de acceso generales los siguientes: zaguan o paso de acceso,
muros conformadores del mismo, patios, muros de caja de escaleras, escaleras y barandillas, junto con toda su
ornamentacion de suelos, paredes y techo, si existiese.

5.- Estos elementos protegidos sélo podran ser objeto de obras de restauracion o de consolidacién y deberan conservarse
en el emplazamiento actual. Si por razones justificadas el Ayuntamiento permitiera su cambio de emplazamiento se
reconstruiran de forma que una vez trasladados recuperen sus caracteristicas primitivas.

6.- En los edificios catalogados en el nivel de Proteccién estructural, los proyectos de obras sobre estas edificaciones
recogeran en su documentacion del Proyecto Basico un levantamiento planimétrico y fotografico del estado actual de las
edificaciones y la justificacion y andlisis de los elementos y espacios arquitecténicos que se mantienen o se modifican, a fin
de que los Servicios Técnicos Municipales determinen, en cada caso, el alcance de la intervencion, que pueda ser
autorizable.

Articulo 13.4. Relacion de Edificaciones con Proteccion Integral

1.- Iglesia de San lldelfonso.

Articulo 13.5. Relacién de Edificaciones con Proteccion Estructural

1.- Hacienda del Jardinillo

2.- Hacienda Casa Grande

3.- Hacienda La Prusianana

4.- Hacienda Los Rosales

5.- Hacienda de Porzuna

6.- Hacienda del Colorado

7.- Hacienda del Valle Blanco

8.- Hacienda de la Bodega del Fraile
9.- Torre Calle Nueva

10.- Hacienda Los Bejaranos

Normas Urbanisticas / 129
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CAPITULO Il PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Articulo 13.6. Zonas Arqueolégicas

1.- Por resolucién de la Direccion General de Bienes Culturales de la Junta de Andalucia, se aprueba el Catalogo de
Yacimientos Arqueoldgicos de la Provincia de Sevilla, que incluye cinco Yacimientos en el termino municipal de Mairena,
que se grafian en la serie de planos Afecciones Sectoriales y Protecciéon del Patrimonio, como Areas de proteccion
Arqueoldgica:

.- Palomares del Rio

.- Hacienda la Porzuna
.- Colegio Aljarafe

.- Venta del Repudio

.- Molino Hidraulico

.- Cavaleri |

2.- En el ambito delimitado quedan suspendidas todas las licencias municipales de parcelacion, edificacion y de otras
actividades que puedan suponer movimientos de tierras, erosién u otras actuaciones que puedan suponer agresiones al
yacimiento.

Articulo 13.7. Medidas Generales de Proteccion Arqueolégica

1.- Cualquier hallazgo causal que tenga lugar en el desarrollo de cualquier obra debera ser puesto en conocimiento del
Ayuntamiento y la Consejeria de Cultura. Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos
materiales que, poseyendo los valores que son propios del Patrimonio Histdrico Espafiol, se hayan producido por azar o como
consecuencia de cualquier tipo de remociones de tierra, demoliciones u obras de cualquier indole (Art 41.3 L.P.H.E. y art.
50.1. de la Ley del Patrimonio Histdrico de Andalucia)

2.- Todo propietario de una parcela, solar o edificio, debera atender a la obligacién de conservar y dar a conocer los bienes,
siendo considerado como infraccién grave cualquier destrozo causado al bien arqueolégico o su ocultamiento a la
administracion competente. En esta labor y en las demas necesarias de investigacion arqueolégica, sera obligada la
informacién y asistencia a las obras que se acometan de titulados superiores competentes.

3.- Ante cualquier solicitud de obras que afecte al subsuelo de los @mbitos de proteccién de los yacimientos arqueoldgicos,
sera obligatoria la emisién de informe de arquedlogo cualificado y autorizado por la Comisién de Patrimonio precedido de
la oportuna excavacion que controlara toda la superficie afectada. Estas obligaciones son anteriores al posible otorgamiento
de licencia de obra, aunque el Ayuntamiento podra expedir previamente certificado de conformidad de la obra proyectada
con el planeamiento vigente.

4.- El permiso de excavacion seguira tramites de urgencia de acuerdo con el Titulo IV “Actividades Arqueoldgicas de
Urgencia” del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

5.- Ante la necesidad de conservar estos restos arqueolégicos in situ pueden darse los siguientes extremos:

a) Que los restos puedan conservarse en el lugar. Para su digno tratamiento debera modificarse, si es necesario, el proyecto
previo informe favorable de la Comisidn del Patrimonio, y si éste fuera negativo, de los organismos superiores competentes.
b) Que la relevancia de los restos hallados obligue a una conservacion libre in situ sin posibilidad de llevarse a cabo la obra
prevista.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
<

Articulo 13.8. Medidas de proteccion a los yacimientos en suelo urbano

1. El ambito de aplicacion sera en el caso del yacimiento catalogado bajo el nombre Y-3 Colegio Aljarafe el descrito por un
circulo de 125 m de diametro trazado desde el centro de la referencia grafica recogida en el plano de ordenacién n° 8.

2. El @mbito de aplicacién sera en el caso del yacimiento catalogado bajo el nombre Y-2 la parcela de la Hacienda Rosales.

3. Para ambos casos el desarrollo de obras de nueva planta, sétanos, obras de infraestructura, y en general toda aquella que
tenga una marcada incidencia sobre el subsuelo requerira un reconocimiento arqueolégico de los ambitos sefialados.

Tal reconocimiento se realizard de manera simultanea a las obras de forma que sea posible evitar la destruccién de los
mismos.

Articulo 13.9. Medidas de proteccion a los yacimientos emplazados en el suelo urbanizable

1. El @mbito de aplicacion sera el descrito por un circulo de 250 m de didmetro trazado desde el centro de la referencia grafica
recogida en el Plano de Ordenacion n° 8 bajo el titulo Y-1 Palomares del Rio.

2. Los Planes Parciales deberan realizar un estudio previo a la redaccion de los mismos denominado Informacion
Arqueolégica que verifique la existencia e importancia del yacimiento, y permita elaborar las medidas de proteccion
arqueoldgicas adecuadas a la misma.

3. El Ayuntamiento remitird a la Consejeria de Cultura la documentacién completa de los planes.
4. La Consejeria de Cultura debera pronunciarse sobre la necesidad de ampliar el estudio arqueoldgico efectuado, considerar

como suficientes las medidas de proteccion propuestas, en su caso, y establecer de manera definitiva las afecciones a que
estaran sometidas las actuaciones.

Articulo 13.10. Medidas de proteccion a los yacimientos emplazados en el suelo no urbanizable

1. El @mbito de aplicacion sera el descrito por un circulo de 250 m de didmetro trazado desde el centro de referencia grafica
recogida en el Plano de Ordenacién n° 8 bajo los epigrafes Y-4 e Y-5 Venta del Repudio y Molino Hidraulico.

2. Para las actividades sujetas a concesion de licencia y que comporten alteracién del medio se hace obligatorio en la
documentacién que se presente para obtener la misma, la de un estudio arqueoldgico, elaborado de acuerdo con los criterios
que la Consejeria de Cultura defina.
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CAPITULO Il AFECCIONES SECTORIALES PROTECCION DE LOS SISTEMAS DE GENERALES DE COMUNICACION
E INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Articulo 13.11.  Carreteras, Caminos y Sendas

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una franja de terreno a
cada lado de la via cuyo ancho varia segun el tipo de via, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanacién y se ajustaran a la legislacién que sea de aplicacién de acuerdo con la titularidad
de las vias.

Sélo podran realizarse obras en esta zona, previa autorizacion del organismo encargado, cuando la prestacién de un servicio
publico de interés general asi lo exija.

2. La zona de servidumbre de las carreteras consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas
interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion
a una distancia que varia segun el tipo de via y que se ajustaran a la legislacién que sea de aplicacion.

En la zona de servidumbre sélo se permitiran aquellos usos u obras compatibles con la seguridad vial.

3. La zona de afeccién consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la via, delimitadas interiormente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia que varia
segun el tipo de via y que se ajustaran a la legislacion que sea de aplicacion.

Para ejecutar en la zona de afeccién cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino
de las mismas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacién del organismo encargado de la carretera.

4. La distancia minima de cualquier edificacion a la arista exterior de la calzada se ajustaran a lo establecido en la legislacion
que sea de aplicacion

5. La distancia minima de la valla al eje de caminos y sendas existentes en el término sera de cuatro (4) metros.

6. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la zona
de dominio publico.

7. En el plano correspondiente "Afecciones Sectoriales" se grafian los limites de estas afecciones.

Articulo 13.12.  Energia Eléctrica, Alta Tension

1. La servidumbre de paso de energia eléctrica no impide al duefio del predio sirviente cercarlo, plantar o edificar en él,
dejando a salvo las servidumbres del Reglamento de Lineas Aéreas de Alta Tension (Decreto 3151/68 de 28 de Noviembre).

2. En todo caso, queda prohibida la plantacién de arboles y construccion de edificios e instalaciones en la proyeccion y
proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia de la establecida en este Reglamento:

-Edificios y construcciones: 3,30 +V(kv) m.( con un minimo de 5,00 metros)
-Bosques, arboles y masas de arbolado: 3,30 + V(kv) m. (con un minimo de 2,00 metros de zona de corta de arbolado)
100

3. En tanto las subestaciones eléctricas contempladas en la carretera a Alimensilla y en SI-1, y los anillos de distribucion

estuvieran entre las actuaciones contempladas en los anexos a la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental de Andalucia, se
procedera al régimen de prevencion ambiental correspondiente.

Articulo 13.13. Redes de Abastecimiento de Agua y Saneamiento

Las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento integral se dotan de una zona de servidumbre de 4,00 m.
de anchura total, situada simétricamente a ambos lados del eje de la tuberia. En ella no se permiten la edificacion, ni las
labores agricolas u otros movimientos de tierras, salvo autorizacién expresa concedida por la empresa que gestiona estas
redes.
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CAPITULO | PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Articulo 14.1. Proteccion de los Cauces, Riberas y Margenes

1. De acuerdo con el articulo 6 de la Ley de Aguas y el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, los margenes de los
cauces estan sujetos, en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco (5) metros de anchura para uso publico en que los propietarios podra liboremente
sembrar y plantar especies siempre que no impidan el paso libre de personas, con prohibicion de edificar y sembrar especies
arboreas sobre ellas.

b) A una zona de policia de cien (100) metros de anchura en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades que
se desarrollen mediante autorizacién administrativa del organismo de la cuenca para las siguientes actividades:

- Alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

- Extracciones de aridos.

- Construcciones de todo tipo, provisionales o definitivas.

- Cualquier uso que suponga obstaculo para la corriente en régimen de avenidas o que su suponga causa de degradacion
del dominio publico hidraulico.

c) De acuerdo con el Art. 67-9 del Plan Hidrolégico de Cuenca aprobado por R.D. 1664/98 de 24 de Julio y a fin de proteger
a personas y bienes, es aconsejable que la expansion y ordenacién urbana respete las Zonas Inundables, mientras que,
desde el Plan Hidrolégico Nacional o instrumento legal equivalente, se promueva la obligatoriedad de tenerlas en
consideracion y se establezca las limitaciones de uso de dichas Zonas, considerandose como tal, las delimitadas por los
niveles tedricos de las aguas en avenidas de periodos de retorno de 500 afios (Art. 14 Reglamento).

d) Obtener autorizacién/concesion previa del Organismo de Cuenca, para el uso o las obras dentro del Dominio Publico
Hidraulico (Art. 51 al 77; 126 al 127 y 136 del Reglamento).

e) Obtener concesion administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el abastecimiento independiente con aguas
publicas superficiales (Art. 122 al 125 del Reglamento) o aguas publicas subterraneas con volumen superior a 7000
m?/afio (Art. 184 al 188 del Reglamento). Realizar la comunicacién para aguas publicas subterraneas con volumen inferior
a 7000 m¥afio (Art. 84 al 88 del Reglamento) o la inscripcion en el Catalogo de Aguas Privadas (D.T. 23, 32y 42 de la Ley).

f) Obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca, para efectuar el vertido de aguas y productos residuales (Art. 245
y siguientes del Reglamento).

2. Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los cauces de
los rios, arroyos, ramblas y barrancos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, sea cualquiera
el régimen de propiedad y la clasificacion de los terrenos.

El organismo competente sobre la cuenca de los arroyos citado anteriormente, procedera en un plazo maximo de dos afios
a la delimitacién de la zona inundable cuyo origen sea el Régimen Hidraulico de estos arroyos, de acuerdo con la definicion
de zona inundable recogida en el Articulo 14 del R.D. 849/86 por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

3. Las riberas de los rios y cauces publicos se dedicaran preferentemente a usos forestales, siempre que no contradigan lo
dispuesto en el apartado 2 de este articulo.

Articulo 14.2. Proteccion de las Aguas Subterraneas
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1. Queda prohibido a los establecimientos industriales que produzcan aguas residuales capaces de contaminar las aguas
profundas o superficiales, por su toxicidad o composicién quimica y bacterioldgica, el vertido sin la depuracion adecuada,
en las condiciones establecidas en el articulo 12.17 del presente Titulo. No se podran almacenar a la intemperie materiales,
productos o residuos capaces de generar lixiviados por agua de lluvia o de su composicion interna, que se infiltren en le
subsuelo.

2. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de viviendas, so6lo podra ser autorizada cuando se den las
suficientes garantias justificadas mediante estudio hidrogeolégico o informe de la Administracién competente, de que no
suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.

En la zona de Vega y en la zona de Aljarafe se prohibe taxativamente todo tipo de vertidos liquidos, directos asi como la
ubicacion de vertederos de residuos u otros productos que pudieran generar lixiviados de caracter téxico, a fin de garantizar
la proteccién de los acuiferos correspondientes.

Articulo 14.3. Proteccion de Aguas en Relacion con Vertidos Liquidos

1. Para la concesioén de licencia urbanistica relacionada con cualquier actividad que pueda generar vertidos de cualquier
naturaleza, exceptuando las autorizadas para conectar directamente con la red general de alcantarillado, se exigira la
justificacién del tratamiento que haya de darse a los mismos para evitar la contaminacion de las aguas superficiales y
subterraneas. El tratamiento de aguas residuales debera ser tal que se ajuste a la capacidad autodepuradora del cauce o
acuifero del sector para que las aguas resultantes tengan la calidad exigida para los usos a que vaya destinada, dentro
siempre del respeto a las normas sobre calidad de las aguas que resulten de aplicacion.

2. En todo caso, las solicitudes de licencia para actividades generadores de vertidos de cualquier indole deberan incluir todos
los datos exigidos por la legislacion vigente par la concesion de autorizaciones de vertidos. En aplicacion del art. 95 de la Ley

de Aguas de 2 de Agosto de 1985, el otorgamiento de licencia urbanistica o de apertura para estas actividades quedara
condicionado a la obtencién de la correspondiente autorizacién de vertido.

Articulo 14.4. Proteccion de la Vegetacion

1. Se consideraran masas arboreas sujetas a las determinaciones de las presentes Normas las que retinan algunas de las
siguientes caracteristicas:

a) Se encuentran localizadas en cualquier clase de Sistemas Generales o Locales.

b) Se sitlien en zonas de uso o de dominio publico o de proteccion de infraestructuras.

2. La tala de arboles situados en masas arbdreas sujetas a las determinaciones de estas Normas quedaran sometidas al
requisito de previa licencia urbanistica, sin perjuicio de las autorizaciones administrativas que sea necesario obtener de la

autoridad competente en razén de la materia.

3. En las masas arbdreas sefialadas por estas Normas sélo esta permitida la tala de conservacion.

Articulo 14.5. Proteccion de la Fauna

1. En la solicitud de licencia para la realizacion de obras que pudieran afectar a la libre circulacion de especies piscicolas,
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en cauces naturales, debera incluirse entre la documentacion a presentar, los datos que justifiquen la ausencia de impacto
negativo sobre la fauna piscicola.

Articulo 14.6. Proteccion del Suelo

1. Las solicitudes de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o actividad que lleve aparejada la realizacion
de movimientos de tierra en pendientes superiores a 15°, o que afecten a una superficie de mas de 2.500 m2, o a un volumen
superior a 5.000 m3, deberan ir acompanadas de la documentacién y estudios necesarios para garantizar la ausencia de
impacto negativo sobre la estabilidad o irracionabilidad de los suelos. La concesién de la licencia podra realizarse Ginicamente
cuando se justifiquen debidamente dichos extremos, y quedara condicionada a la no aparicién dichos impactos negativos,
asi como a la adopcién de las medidas necesarias para su correccion. Para la concesion de la licencia podran exigirse
garantias que permitan asegurarse la realizacion de las actuaciones correctoras necesarias para garantizar la estabilidad de
los suelos.

2. Se debera garantizar la inexistencia de afecciones al suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y combustibles
procedentes de maquinas y motores en las actuaciones de desarrollo del sector. Para ello los cambios de aceites deberan
realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que garanticen su correcta gestion, tal como
establece la Orden de 28 de febrero de 1989 (B.O.E. n° 57, de 8 de marzo).

Articulo 14.7. Proteccion del Paisaje

1.- La implantacion de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante impacto paisajistico tales
como vertederos, depdsitos de vehiculos y chatarra, etc., deberan realizarse de manera que se minimice el impacto negativo
sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en las correspondientes solicitudes de licencia.

2.- La colocacién de carteles de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier naturaleza con fines publicitarios o
informativos, con excepcion de los relacionados con la seguridad vial y el trafico por la carretera, estara sujeta a licencia en
todo el ambito del término municipal, quedando expresamente prohibida la publicidad apoyada directamente o construida
sobre elementos naturales del territorio, tales como roquedos, arboles, laderas, etc.

Los elementos de publicidad actualmente existentes que se hallen en contradiccion con lo dispuesto en estas Normas tendran
la consideracion de instalaciones fuera de ordenacién, por lo que no podran renovarse las concesiones actualmente vigentes,
y debera procederse a desmontarlas una vez cumplidos los plazos actuales de autorizacion.

Articulo 14.8. Proteccion Atmosférica

No se concedera licencia urbanistica para la implantacion de actividades que, a través de su incidencia atmosférica afecten
negativamente a los nlcleos de poblacion. En especial las actividades industriales y extractivas deberan evitar la localizacion
de collados, valles cerrados y zonas en donde los vientos locales dominantes concentren la inmisién de humos o particulas,
ya sea por circulacion inversién térmica. Todo ello sin perjuicio de lo sefialado en la legislacién sectorial especifica (Ley de
Proteccion Ambiental de Andalucia y sus Reglamentos) sobre control de la contaminacién atmosférica de actividades
industriales.

CAPITULO Il MEDIDAS APLICABLES AL SUELO URBANO URBANO Y URBANIZABLE
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Articulo 14.9. Condiciones al planeamiento de desarrollo de suelos con calificacion industrial.

Los sectores de suelo urbanizable con calificacién industrial, observaran en su desarrollo el emplazamiento de las secciones
de espacios libres en los terrenos mas inmediatos al de los usos residenciales a modo de franja protectora. En estos espacios
libres se llevaran a cabo actuaciones de plantacion de especies arbéreas y setos perimetrales. Se establecera asimismo una
zonificacion interna en estos suelos, de manera que en las parcelas mas proximas al suelo de uso residencial Unicamente
podran establecerse actividades compatibles con las viviendas.

Articulo 14.10. Residuos Sélidos

1. El promotor de cualquier actuacién urbanistica, ya sea en suelo urbano o urbanizable, tendrd que garantizar
obligatoriamente las condiciones higiénicas mas idéneas para evitar malos olores y derrames de los residuos que generen,
y acondicionarlos de forma que se faciliten las operaciones de recogida y transporte.

2. Los productores o poseedores de residuos urbanos que, por sus caracteristicas especiales, puedan producir trastornos
en el transporte, recogida, valorizacién o eliminacion, estaran obligados a proporcionar a la empresa gestora de los residuos,
una informacion detallada sobre su origen, cantidad y caracteristicas.

3. Cualquier residuo toxico o peligroso que pueda generarse en el desarrollo del Plan debera gestionarse de acuerdo con
la legislacion vigente (Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos; R.D. 833/88, de 20 de julio, que ejecuta la Ley 20/1986, de
14 de mayo, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos; R.D. 292/1997, de 20 de junio, por el que se modifica el Reglamento
para la ejecucion de la Ley 20/1986; D.283/1995, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
de la Comunidad Auténoma de Andalucia y Orden de 28 de febrero de 1989, por la que se regula la gestion de los aceites
usados).

4. El Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe asume, implicitamente, la limpieza viaria, la recogida de R.S.U., asi como el resto
de servicios municipales en la ampliacion del casco urbano que supone el desarrollo de las nuevas zonas a urbanizar.
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CAPITULO Il MEDIDAS A TOMAR EN EJECUCION DEL PLANEAMIENT

Articulo 14.11.  Planes de Restauracion Ambiental y Paisajistica en la Ejecucion del Planeamiento

Los Planes de Restauracion Ambiental y Paisajistica adoptaran las siguientes medidas:

1. El tréfico de maquinaria pesada que se genere en la fase de construccién debera planificarse utilizando las rutas que
resulten menos molestas para la poblacién cercana. En este sentido se crearan si fuese necesario, caminos de obra
provisionales. De resultar inviable esta alternativa se facilitara una circulacion, fluida al atravesar la poblacion, contando con
la presencia de agentes municipales que controlen el trafico.

2. Durante las obras se efectuaran las obras de drenaje necesarias para garantizar la evacuacion de las aguas de escorrentia,
evitando el arrastre de materiales erosionables.

3. El Area de Medio Ambiente y Sostenibilidad dara la conformidad a los Planes de Restauracién Ambiental y Paisajistica
que se han establecido como preceptivos para los Proyectos de Urbanizacion.

Articulo 14.12.  Proteccion Atmosférica

1. Se han de humectar los materiales productores de polvo cuando las condiciones climatolégicas sean desfavorables durante
las obras de urbanizacion, edificacion o cualquier otra actuacién que necesite licencia de obras.

2. Cuando se realicen obras de reforma, acondicionamiento o derribos de edificaciones existentes ubicadas en suelo urbano,
se debera proceder a la colocacion de mallas anti-polvo que eviten la dispersion de particulas en suspensiéon a espacios
colindantes.

3. Toda la maquinaria que se utilice en las tareas de construccion, acondicionamiento o reforma de edificaciones debera ser
homologada y cumplir la normativa tecnolégica en cuanto a emisién de ruidos y vibraciones.

4. Los horarios de trabajo de los operarios de la construccion en las areas residenciales seran diurnos (8 a 20) para evitar
molestias a la poblacion residente en las inmediaciones de la actuacion.

Articulo 14.13.  Proteccion de las formas naturales del terreno

En el suelo urbanizable, los Proyectos que desarrollen los distintos sectores de uso residencial y productivo, deberan respetar
las formas naturales del terreno, para lo cual los desmontes deberan ser minimos.

Articulo 14.14.  Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacion tendran que contemplar un Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistica de la zona de
actuacion que incluira, entre otros, los siguientes aspectos:

a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucién de las obras o por actuaciones complementarias de éstas, tales como
instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras, zonas de extraccion y depésito de tierras, red de drenaje de aguas de
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escorrentias, accesos y vias abiertas para las obras y carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion paisajistica de la actuacion y recuperacion de
las zonas deterioradas, dedicando una especial atencion a aspectos tales como nueva red de drenaje de las escorrentias,
descripcion detallada de los métodos de implantacién de especies vegetales, conservacion y mejora de las carreteras
publicas que se utilicen para el transito de maquinaria pesada.

¢) El citado Plan de Restauracion ha de ejecutarse antes de la emisién del acta de recepcion provisional de la obra.

2. En los Proyectos de Urbanizacién debera contenerse expresamente un apartado dedicado a definir la naturaleza y volumen
de los excesos de excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucién. Del mismo modo se indicara con suficiente
precision el destino del vertido de esas tierras. En la eleccién de los enclaves elegidos se atendera expresamente a:
clasificacion y calificacion del suelo, posible incidencia ambiental y minimizacion del recorrido de camiones, en especial por
zonas habitadas.

3. Los materiales, formas, colores y acabados utilizados en el disefio y ejecucién de obras han de estar acordes con el paisaje
del entorno inmediato, para favorecer la integracion visual de la zona a urbanizar.

Articulo 14.15.  Proyeccion y ejecucion de nuevas Redes Viarias

1. Los desmontes o terrraplenes que fuesen necesarios ejecutar por causa de la topografia no deberan alterar el paisaje para
lo cual debera darseles un tratamiento superficial que incluya incluso la repoblacién o plantacion.

2. El suelo de buena calidad que sea extraido en las obras de ejecucion del viario sera reutilizado para zonas verdes y
jardines proyectados. En caso de ser necesario el almacenamiento provisional de capas superiores de suelo extraido, se
realizara preferiblemente en montones o caballones de altura inferior a 2 m.

3. Con el objeto de garantizar el buen desarrollo del arbolado durante los primeros afios de su vida, todas las plantaciones
realizadas en alcorques en las vias publicas deberan contar con excavaciones de al menos 1 m3 por cada alcorque, donde
se debera sustituir el suelo existente, en su caso, por tierra vegetal.

4. Para el caso de arboles de pequefio porte, una separacion entre 4-5 m sera mas que suficiente, pero en el caso de arboles
que con los afios adquieren grandes tallas, como Platanus, Tilia, etc., seran necesarios hasta 10 m de separacion entre pie
y pie.

5. Para la proteccion de plantaciones lineales en los terrenos a urbanizar, en las figuras de planeamiento de desarrollo de
SR-3, Sl-4 y SI-5, se tomaran las medidas oportunas de integracion de dichos enclaves en los sistemas locales.

Articulo 14.16. Cobertura vegetal del entorno

1. El tipo de cobertura vegetal a implantar estara determinado en funcién de las siguientes variables: vegetacion autéctona
existente; pendiente de los terrenos; clima; condiciones edéficas; entorno paisajistico; uso social del lugar.

2. Se respetaran, en la medida de lo posible, los pies arbdreos existentes de mayor porte y edad que se hallen en la
trayectoria de la via. Aquellos pies que incuestionablemente deban ser removidos y tengan un valor ecolégico o botanico
significativo, se llevaran a un vivero para su posterior utilizaciéon como arboles ornamentales.

3. Para asegurar el éxito de la revegetacion se tendran en cuenta los siguientes requisitos basicos: disefiar adecuadamente
los desmontes y terraplenes, con pendientes tendidas y abancalamientos; y preparar adecuadamente el terreno (p.e.:
mediante mulches, extendido de tierra vegetal, abonados, etc).
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4. En la zona de parques colindante con el viario ASGV-1 se evitara introducir especies vegetales sensibles a los
contaminantes propios de una via de circulacion y no autéctonas, puesto que por un lado puede resultar dificultoso o
imposible su crecimiento, y por otro producir invasiones no deseadas de especies exdticas.

5. La Via Metropolitana Riopudio (ASGV 4), que limita el desarrollo urbano por el oeste, debera tener un disefio de plantacion
que se adapte al paisaje de los alrededores. Asi, la margen contigua a los sectores urbanizados (S| 3, Sl 4, SI 5, SR 4, y SR
5) tomara unas formas mas ajardinadas y atractivas (especies perennes, de coloracion o floracién interesante, etc.), mientras
que la otra margen, colindante con el suelo no urbanizable, el tratamiento vegetal de la zona de borde del viario debe buscar
la textura y el color de la vegetacién natural.

6. En la Via Metropolitana Riopudio (ASGV 4) y en la Ronda Sury 1y 2 (ASGV 17 y ASGV 18) se debera disponer una
plantacion arbustiva en los bordes exteriores de las vias que colindan con el suelo no urbanizable, de modo que esta
vegetacion dificulte la dispersién de contaminantes.

7. Por las caracteristicas del clima, las aceras deberan acompanarse en lo posible de alineaciones de arboles. Se plantaran
de forma que conserven la guia principal, con tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y
crecimiento en los primeros afios. Se recomienda que los alcorques vayan protegidos con rejillas, a ser posible de fundicion,
con un area circular central libre de suficiente diametro para facilitar el crecimiento transversal del tronco.

8. Para la seleccion del arbolado destinado al viario urbano se seguiran los criterios recomendados en el Anexo a las Medidas
Correctoras.

9. Dada la existencia de cultivos arbéreos (olivos y naranjos) en los terrenos objeto de cambio de clasificacién, se procedera
en los mismos términos que en el Articulo 14.35. Particular y prioritariamente, se destinaran a fines de adecuacion paisajistica
y ajardinamiento, mediante su conservacion "in situ" o mediante trasplante, los olivos centenarios que radican actualmente
en SR-4 (norte) y colindancia SR-12 y SR-13 (modificando para ello si es necesario el replanteo del vial de separacién y
reservando los sistemas locales de espacios libres sobre estos cultivos).

10. En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacién, en los que se abandone la explotacién agricola, se procedera

a interponer estructuras temporales que eviten el acceso a vehiculos (cercas, zanjas, etc.) a fin de evitar vertidos
incontrolados de escombros.

Articulo 14.17.  Sistema hidrolégico

1. No se podra verter ningun tipo de residuo sélido a cauce, debiendo los mismos ser conducidos a vertedero controlado.

2. Los movimientos de tierra nunca impediran el natural discurrir del agua por las lineas de escorrentia superficial. Los taludes
que se creen deben ser sembrados a fin de evitar fenémenos erosivos que arrastren particulas sélidas o sedimentos a los
cauces.

3. Quedan prohibidas las labores y obras que puedan hacer variar el curso natural de las aguas en perjuicio del interés

publico o de terceros, o cuya destruccién por fuerza de avenidas pueda ocasionar dafios a personas o cosas (art. 5.2 de la
Ley 29/1985 de 2 de agosto de Aguas).

Articulo 14.18.  Paisaje

1. Con el objeto de lograr una mayor adecuacion a la morfologia natural del terreno y al paisaje, ademas de facilitar la obras
de restauracion, los taludes en la Via Metropolitana Porzuna (ASGV 1y ASGV 2) seran preferentemente 2H:1V.

2. Las superficies de ocupacion temporal deben restaurarse inmediatamente después de dejar de ser funcionales, antes de
la entrada en funcionamiento de la red viaria metropolitana, los ejes viarios principales y los distribuidores urbanos. Este
hecho debe quedar definido en el calendario de trabajo de la construccién de la obra.

3. El disefio de las instalaciones asociadas a las infraestructuras viarias (transformadores, areas de control, areas de
descanso, casetas, etc) han de adecuarse estéticamente al paisaje del entorno, adoptando en el disefio, formas, materiales,
texturas y colores propios del lugar.

4. En la zona industrial (sectores Sl 1y Sl 2) la vegetacion que bordee a la Ronda Norte 1y 2 (ASGV 19 y ASGV 20) debera
cumplir un efecto pantalla y ocultar (en la medida de lo posible) las edificaciones industriales.

5. Se dispondra una banda de espacio libre o viario local de anchura minima 20 m paralela a la Ronda Norte a fin de
garantizar una franja de separacion global entre los sectores de uso global residencial e industrial de al menos 50 m.

Articulo 14.19. Zonas de préstamo y vertido

1. Los instrumentos de desarrollo del sector deben incluir las medidas necesarias para garantizar el control de desechos y
residuos generados durante la fase de construccion y funcionamiento. Para ello sé adoptaran las siguientes medidas:

2. Los residuos sdlidos generados durante el desarrollo del sector y los que se deriven de su futuro uso, seran conducidos
a vertederos controlados y legalizados.

3. Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes generados durante la fase de obras y ejecucion del s~ctor, seran
conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.

4. El proyecto técnico de la red viaria metropolitana (ASGV 1, 2, 3y 4) y de los ejes viarios principales (ASGV 8, 9, 17, 18,
19 y 20) debe especificar en un capitulo el balance de tierras. En el caso que haya excedentes se debe determinar que
tramos de la obra presentan excedentes y buscar el emplazamiento donde acopiar los materiales. En el caso de déficit, se
deben localizar las actividades extractivas mas préximas a la obra capaces de suministrar materiales.

5. No se podra utilizar como zona de préstamo de aridos ningun arroyo que trascurra por el municipio de Mairena del Aljarafe.

6. Los materiales de préstamo habran de proceder de explotaciones debidamente legalizadas.

Articulo 14.20. Jardineria y Zonas Verdes

1. Las zonas verdes se adecuaran para la estancia y paseo de las personas, basando su acondicionamiento en razones
estéticas y conteniendo suficiente arbolado y especies vegetales.

2. Los jardines dedicaran al menos el 30 % de su superficie a zona arbolada capaz de dar sombra en verano y/o ajardinada
frente a la que se acondicione mediante urbanizacion. El porcentaje minimo arbolado podra sustituirse parcialmente con
pérgolas que sirvan de soporte a la vegetacion o elementos de proteccion frente al soleamiento.

3. En los Proyectos de Jardineria de todos los proyectos de urbanizacién se debera incluir al menos los siguientes criterios
de seleccion del arbolado urbano:

Volumen aéreo disponible.
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Calidad del suelo.

Interés paisajistico, histérico o cultural del entorno.

Longevidad de la especie.

Criterios de mantenimiento.

Tamaiio del alcorque.

Pluviometria y/o necesidades de riego.

Susceptibilidad a los factores climaticos del area.

Susceptibilidad a los factores ambientales del area (contaminacién por vehiculos u otros).
Agresividad con el medio.

Capacidad para generar alergias.

4. La revegetacion de zonas transformadas debe realizarse preferentemente con especies autéctonas que al estar adaptadas
al medio no requieran especiales cuidados o labores de mantenimiento. En los parques y jardines la vegetacion autéctona
representara una parte significativa de la vegetacion total.

5. Toda pérdida de arbolado en la via publica se repondra inmediatamente por las personas o entidades causantes de la
misma. La sustitucion se hara por especies de igual o parecido porte que la desaparecida.

6. Se exigira que durante el transcurso de cualquier obra los troncos del arbolado que pudieran quedar afectados estén
dotados, hasta una altura minima de 2 m, de un adecuado recubrimiento que impida su lesién o deterioro.

7. La urbanizacién de espacios libres Parque Porzuna y Parque Cafio Real tendra que adecuarse lo mejor posible a la forma
inicial del terreno.

8. Las servidumbres provocadas en el interior de los espacios libres por el trazado de infraestructuras deberan ser resueltas
de forma que su tratamiento y disefio no origine impacto visual y se acomode a la configuracién formal del conjunto.

9. En el Parque Periurbano Hacienda Porzuna seran de aplicacion las condiciones de uso y disfrute, aprovechamiento de
los recursos naturales, y demas condicionantes especificados en la Orden de 26 de febrero de 1999, por la que se declara
el Parque Periurbano Hacienda Porzuna en Mairena del Aljarafe (BOJA n°43, de 13 de abril).

10. Los parques infantiles contaran con areas arboladas y ajardinadas de aislamiento y defensa de la red viaria, areas con
mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia para el reposo y recreo pasivo. Se ajustaran en todo a las determinaciones
del Decreto 127/2001, de 5 de junio, sobre medidas de seguridad en los parques infantiles.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO IV_HIDROLOGIA

Articulo 14.21. Cursos de agua y caudales a desaguar

1. Los Planes Parciales que se desarrollen las distintas zonas del Suelo Urbanizable deberan realizar estudios de las
modificaciones de flujo y escorrentia superficial que van a causar, como modo de garantizar la correcta evacuacion de las
aguas pluviales a través de sistemas de desaglie con secciones suficientes disminuyendo asi el riesgo de encharcamiento.

2. En toda la superficie del suelo urbanizable se tendré especial cuidado en la no interferencia de forma negativa en
escorrentias y arroyos de régimen estacional. En cuanto a su encauzamiento, canalizacién o entubado, se deberan mantener
sus margenes limpias de cualquier material susceptible de ser arrastrado y que pudiera ocasionar el taponamiento de la
canalizacion. El margen minimo a mantener para uso publico es de 5 m de anchura en los cauces de dominio publico (art.
6 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por R.D. 849/86, de 11 de abril).

3. Las actuales parcelas que mediante la presente revision del PGOU pasen a formar parte del suelo urbano y se encuentren
colindando con cauces publicos, deberan retranquear su vallado de modo que queden libres 5 m desde el borde externo del
cauce hasta el limite de la parcela (zona de servidumbre).

4. De acuerdo al art. 7 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, la zona de
servidumbre tendra, entre otros objetivos, dar paso para servicio al personal de vigilancia del cauce. Los propietarios de las
zonas de servidumbre podran libremente sembrar y plantar especies no arbéreas, siempre que no impidan el paso sefialado,
pero no podran edificar sobre ellas sin la autorizacién pertinente del Organismo de Cuenca, quien la otorgara sélo en casos
muy justificados.

5. Las actuales parcelas edificadas (urbanizaciones) que mediante la presente revisién del PGOU pasen a formar parte del
suelo urbano y se encuentren dentro de la banda de 100 m de un cauce de dominio publico (zona de policia) deberan realizar
un estudio de inundabilidad, que determine tanto el riesgo de inundacion existente, asi como las medidas de prevencion y
proteccion frente a las avenidas.
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CAPITULO V_ ABASTECIMIENTO / SANEAMIENTO

Articulo 14.22. Saneamiento

Debe practicarse la conexion de todas las zonas de nuevo desarrollo (residencial, industrial y terciario) a los colectores
generales de saneamiento que conduzcan las aguas residuales a la EDAR localizada en Palomares del Rio.

Articulo 14.23.  Abastecimiento

1. En suelo urbanizable no se otorgara licencia para la construccién de ningun edificio mientras no quede garantizado el
caudal de agua necesario y la presion idonea para el desarrollo de su actividad, mediante suministro de Aljarafesa, y
acreditada la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto
928/1979, de 16 de marzo, sobre Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con destino al consumo humano.

2. Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada urbanizacién se dimensionaran teniendo en cuenta la posible
influencia de las restantes areas urbanizables o programadas, dada la posible acumulacién de caudales a evacuar y de la
presion y caudales de la red de abastecimiento, de manera que se evite una sobresaturacién de las redes y los problemas
que se ocasionarian por modificaciones no consideradas con respecto a las escorrentias.

3. Si se prevén elementos de depuracion previos al vertido a la red municipal, por no alcanzar los pardmetros minimos
necesarios para el vertido directo a red, las instalaciones deberan ser proyectadas por un técnico competente y revisadas
por Aljarafesa (titular del servicio de saneamiento). Sobre dichas instalaciones de tratamiento previo Aljarafesa tendra la
facultad de inspeccién y control.

4. Segun el art. 55 del Reglamento de Prestacion de Servicio de Saneamiento de Aguas Residuales (B.O.P. de Sevilla n®
175, de 31 de julio de 1989) si por la evacuacion de vertidos no autorizados expresamente por Aljarafesa se produjeran dafios
y perjuicios a la red e instalaciones de saneamiento, los causantes del referido vertido deberan hacer frente a los costes de
reparacion o reposicion, en su caso.

5. Los vertidos a la red de saneamiento prohibidos, permitidos y tolerables mediante autorizacion especial son los
especificados en los articulos 50, 51 y 52 del Reglamento de Prestacion de Servicio de Saneamiento de Aguas Residuales
(B.O.P. de Sevillan® 175, de 31 de julio de 1989).

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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CAPITULO VI RUIDO

Articulo 14.24.  Condiciones acusticas

1. De acuerdo con el articulo 6 del Real Decreto 1909/1981, de 24 de julio, por el que se aprueba la Norma basica de la
edificacion NBE-CA-81, sobre condiciones acusticas en los edificios, en planeamiento se estima procedente la consideracion
de las siguientes directrices:

Ubicacion de las zonas industriales en areas dispuestas al efecto, que garantice que en los asentamientos urbanos mas
préximos no se produzcan, por su sola causa, niveles de ruido continuo equivalente superiores a 60 dBA.

Ubicacion y trazado de vias férreas en bandas dispuestas al efecto, que garantice que en los asentamientos urbanos mas
proximos no se produzcan, por su sola causa, niveles de ruido continuo equivalente superiores a 60 dBA.

Ubicacién y trazado de las vias de penetracién de con trafico rodado pesado, en bandas dispuestas al efecto, que garantice
que en los asentamientos urbanos mas proximos no se produzcan, por su sola causa, niveles de ruido continuo equivalente
superiores a 60 dBA.

Distribucién de volimenes de la edificacion de modo que se protejan por efecto pantalla las partes mas sensibles del edificio,
de los ruidos procedentes de fuentes fijas, o de las direcciones prominentes de incidencia de ruido.

Orientacion de los edificios de modo que presenten la menor superficie de exposicion de areas sensibles al ruido en la
direccion preeminente de incidencia del mismo.

2. El proyecto de la Via Metropolitana Porzuna debera garantizar que en las zonas residenciales colindantes a la misma no
se superen los niveles de ruido que marca el Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/1996, de 20 de
febrero, adoptando en su caso, las medidas correctoras oportunas.

3. La implantacion de actividades incluidas en los puntos 8, 9, 10 y 11 del anexo 3° de la Ley 7/94 en suelo urbano y
urbanizable de uso global residencial, queda condicionada a la constatacién efectiva del cumplimiento de los Niveles de
Emision al Exterior (N.E.E.), Niveles Acusticos de Evaluacion (N.A.E.) y las exigencias de aislamiento acustico exigibles en
virtud del Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96, de 20 de febrero.

Articulo 14.25.  Criterios en el procedimiento de Calificacion Ambiental

En los suelos residenciales o en susu inmediaciones, y sin perjuicio de lo dispuesto en las normas reguladoras del uso
industrial, el procedimiento de Calificacion Ambiental se instruirad y resolvera en base a los siguientes criterios:

- garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones;
- garantizar la ausencia de molestias a la poblacién por emisién de otros contaminantes atmosféricos;
- evitar molestias derivadas del aumento de trafico rodado que genere la actividad.
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CAPITULO VII INTEGRACION AMBIENTAL

Articulo 14.26. Adecuacion de edificios plurifamiliares al uso de energias alternativas

En los edificios plurifamiliares de nueva construccién se recomienda la previsiéon de espacios y condiciones técnicas para
la ubicacién de instalaciones receptoras de energias alternativas, solar o de otro tipo, capaces de dar respuesta a las
necesidades domésticas y de servicio propias del edificio. Estas instalaciones tendran en cuenta los impactos ambientales
y se proyectaran de modo que no perturben estética y visualmente, para lo cual tendran una disposicién oculta y alejada de
las fachadas y vistas predominantes.

Articulo 14.27.  Instalaciones de television

Las antenas receptoras de sefiales de television via satélite, se emplazaran en aquellos lugares de menor impacto visual para
el medio y, sobre todo, para las vias de comunicacién y espacios publicos.

Articulo 14.28.  Actividades agropecuarias

1. Las granjas, cuadras, establos y vaquerias que se encuentren actualmente en suelo clasificado como urbano o urbanizable
residencial deberan trasladarse a suelo no urbanizable o bien a un suelo que admita este uso.

2. Las explotaciones ganaderas en estabulacién permanente que cuenten hasta:

Vaquerias: 100 madres de cria

Cebaderos de vacuno: 500 cabezas

Volatiles: 5.000 hembras o 10.000 pollos de engorde
Cerdos: 100 madres de cria o 500 cerdos de cebo
Conejos: 500 madres de cria

Ovejas: 500 madres de cria

Cabras: 500 madres de cria.

Estaran sometidas a calificacion ambiental segtn el art.32 la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental.

3. En los terrenos que acojan las actividades ganaderas esta prohibido el acopio de materiales de origen organico al aire libre,
sin interposicion de base rigida impermeable, que evite la contaminacién del suelo y aguas subterraneas. Asimismo, los
purines y estiércoles requeriran un manejo controlado, no pudiéndose practicar el vertido indiscriminado de los mismos al
suelo o cursos de agua permanentes o temporales.

4. Las explotaciones ganaderas deben prever un traslado periddico de estiércoles a un vertedero autorizado, (evitando asi
los malos olores) donde posteriormente, y tras un tratamiento adecuado, puedan aprovecharse como abono bioldgico.

5. Las granjas, establos ganaderos, caballerizas, etc. no podran tener suelo de tierra, sino que deberan contar una soleria
impermeable.

6. Los recintos acondicionados para la acumulacion transitoria de residuos ganaderos, deberan contar asimismo con una
base impermeable, que evite la percolacion de orines y purines a las aguas subterraneas.

7. Las explotaciones ganaderas deberan tener un apantallamiento vegetal a lo largo de todo su perimetro con el fin de

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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disminuir su incidencia visual.

Articulo 14.29.  Actividades agropecuarias

En suelo urbano y urbanizable todas las instalaciones de abastecimiento de energia seran subterraneas, debiéndose tender
a este criterio en aquellas zonas en las que el uso generalizado de redes esta actualmente muy desarrollado.
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CAPITULO VIII USO INDUSTRIAL DE SUELO

Articulo 14.30. Condiciones generales

1. Las condiciones para la prevencion y proteccion contra incendios que deben cumplir las edificaciones industriales son las
especificadas en el Real Decreto 786/2001, de 6 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Seguridad contra incendios
en los establecimientos industriales, asi como cuantas estuviesen vigentes en esta materia, de cualquier otro rango, para
cada actividad.

2. Los proyectos de urbanizacion que desarrollen los sectores productivos deberan proyectar arquetas sifénicas adecuadas
para la toma de muestras de las aguas de la red de saneamiento con objeto de facilitar el control de los vertidos efectuados
adicha red.

3. Aquellas instalaciones industriales cuya produccién de aguas residuales se mantenga dentro de los limites asimilables con
los residenciales, podran verter directamente a la red con sifon hidraulico interpuesto.

4. Todas las actividades e industrias que viertan al alcantarillado lo haran segun lo especificado en el Reglamento de
Prestacion del Servicio de Saneamiento de Aguas Residuales de Aljarafesa (B.O.P. de Sevilla n°® 175 de 31 de julio de 1989).

5. Cuando por las caracteristicas fisico-quimicas de los efluentes industriales sea preciso realizar un tratamiento previo al
vertido a la red, éste segun el art.8 del Real Decreto 509/1996, de 15 de marzo, tendra la finalidad de:

Proteger la salud del personal

Garantizar que los sistemas colectores, las instalaciones de tratamiento y los equipos correspondientes no se deterioren.
Garantizar que no se obstaculice el funcionamiento de las instalaciones de tratamiento de aguas residuales.

Garantizar que los vertidos de las instalaciones de tratamiento no tengan efectos nocivos sobre el medio ambiente y no
impidan que las aguas receptoras cumplan los objetivos de calidad de la normativa vigente.

Garantizar que los fangos puedan evacuarse con completa seguridad.

6. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado, salvo caso excepcionales y previo
informe técnico de Aljarafesa.

7. Se ha de realizar una integracion paisajistica conjunta de la actuacién, con amplia utilizacion de apantallamientos
vegetales, fundamentalmente en las vias de comunicacién mas comprometidas (red viaria metropolitana, ejes viarios
principales y distribuidores urbanos). Las especies vegetales utilizadas deberan estar en concordancia con las condiciones
climaticas y caracteristicas del suelo. Con caracter general, las actividades que se implanten deberan de adoptar, de acuerdo
con la propia actividad y en la medida de lo posible, medidas tales como:

Uso de combustibles de bajo poder contaminante: propano, butano, gasolinas libres de plomo, etc.

Utilizacién de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento térmico en los edificios.

Uso de tecnologia poco contaminante.

Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de combustién industriales.

Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los vehiculos de transporte.

Proteger la maquinaria instalada para que las vibraciones, si se produjesen, no sean percibidas desde el exterior, o lo sean
escasamente.

8. Las industrias deberan contar con acceso directo desde la via publica y, cuando la actividad precise el estacionamiento
prolongado de vehiculo que incidan negativamente en la funcionalidad de la via publica, disponer de aparcamiento en el
interior de la parcela. Habra de acreditarse convenientemente que las operaciones de carga y descarga de mercancias se
efectuan en el interior de las parcelas, o en espacios habilitados al efecto (zonas de carga/descarga) para evitar interferencias
con la circulacién en via publica.

‘ 5 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
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9. El acceso de vehiculos pesados se incluira entre los criterios de limitacion a la industria de 12 y 22 categoria, en funcion
de la capacidad de los viarios.

10. El Ayuntamiento promovera el progresivo traslado a suelos de uso exclusivo industrial, o en caso oportuno a suelo no
urbanizable, de toda aquella actividad productiva generadora de molestias a los usuarios de zonas residenciales.

Del mismo modo, promovera el traslado a los suelos con la calificacion oportuna, de aquellos usos fuera de ordenacién que
incumplan las disposiciones vigentes en materia de seguridad, salubridad y medio ambiente urbano y natural.

Articulo 14.31.  Industrias incompatibles con el medio urbano

1. Las siguientes instalaciones, por su caracter de peligrosas, nocivas o insalubres segun el Reglamento de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, aprobado por Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, o bien por hallarse en el
Anexo | del Reglamento de Evaluaciéon de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por
Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, requieren su ubicacion en edificaciones aisladas:

a) instalaciones quimicas integradas (fabricacion a escala industrial de sustancias mediante transformacion quimica).

b) plantas e instalaciones siderurgicas

c) instalaciones destinadas al extraccion, tratamiento y transformacién del amianto y de los productos que contienen amianto.
d)Instalaciones de almacenamiento, distribucién y/o manipulacién industrial de productos peligrosos.

e)Instalaciones de incineracion de residuos peligrosos, asi como la eliminacion de dichos residuos mediante depoésito en
vertedero, depésito de seguridad o tratamiento quimico.

f) Instalaciones de incineracién de residuos no peligrosos o eliminacion de dichos residuos mediante tratamiento quimico.
g) Instalaciones de gestion de residuos sélidos urbanos y asimilables a urbanos.

h) Plantas de fabricaciéon de aglomerados hidraulicos tales como cementos, yesos y cales.

i) Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.

j) Industrias textiles y del papel.

k) Fabricacion de aglomerados asfalticos.

1) Explotaciones ganaderas en estabulacién permanente.

m) Industrias agroalimentarias: mataderos, extractoras de aceite, destilaciéon de alcoholes y vinos, fabricas de féculas
industriales, aceites y harina de pescado, extractoras de aceite, margarina y grasas concretas, elaboracion de bebidas
espirituosas, azucareras, almazaras y aderezo de aceitunas.

n) Industrias de clasificacion, tefiido y blanqueo de fibras.

0) Industrias de aglomerados de corcho.

p) Fabricacién de articulos de caucho y calzado.

q) Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la instalacién, en Mcal/m2, superior a
200.

r) Fabricacion y formulacién de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastémeros y peroxidos.

s) Fabricacion de piensos compuestos y fertilizantes.

t) Fabricacion de medicamentos quimicos o biolégicos, incluidos los antibiéticos.

u) Fabricacion de detergentes y blanqueadores liquidos.

v) Obtencién de abonos organicos

w) Fabricacion de insecticidas y raticidas.

x) Instalaciones de trituracién, aserrado, tallado y pulido de la piedra con potencia instalada superior a 50 CV.

y) Instalaciones de fabricaciéon de explosivos y pirotecnia.

z) Almacenes al por mayor de alcoholes, articulos de perfumeria, drogueria, limpieza, farmacéuticos.

aa) Doma de animales y picaderos.

bb) Cualquier obra, instalacién o actividad, que sometida a Evaluacién de Impacto Ambiental o a Informe Ambiental, se
determine que por condiciones de seguridad, molestia o peligrosidad, sea incompatible con el medio urbano.
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Articulo 14.32.  Industrias que requieren zonificacion industrial especifica

1. Las siguientes instalaciones deberan ubicarse en sectores de uso industrial especifico:

a) Industrias agroalimentarias: productos lacteos, cerveza y malta, jarabes y refrescos, salas de despiece, fabricacion de
harina y sus derivados, fabricas de conservas de productos animales y vegetales.

b) Fabricacién de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos con una capacidad de produccion inferior a 75 t/dia
y/o una capacidad de horneado de menos de 4 m3.

c) Cocheras de autobuses y parques de maquinaria.

d) Laboratorios de analisis de aguas, suelos y geotecnia.

e) Almacenamiento de chatarra.

f) Las obras, instalaciones o actividades que estando incluidas en esta seccién y que por su tamafio, generacion de residuos,
contaminacion, riesgo de accidentes, etc. no se estime oportuno su localizacién en sectores de uso industrial especifico, se
deberan ubicar en suelo no urbanizable.

Articulo 14.33.  Industrias compatibles con la zonificacion residencial

1. Debera garantizarse que las actividades que por su compatibilidad de ubicacién en zonas residenciales se implanten en
suelo urbano, no superen los de emisién de ruidos que marca el Anexo |l del Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado
por Decreto 74/1996, de 20 de febrero. Para dicho andlisis se consideraran los efectos aditivos derivados de los focos
existentes.

2. Los nuevos edificios destinados a industria y/o almacenamiento colindantes con otros cuyo uso sea distinto al industrial,
deberan disponer de muros de separacion con los no industriales partiendo de los cimientos y dejando un espacio libre
intermedio minimo de siete (7) centimetros, excepto en las fachadas, que habran de estar dotadas de aislamiento
conveniente.
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CAPITULO IX MEDIDAS APLICABLES AL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 14.34.  Hidrologia

1. En el caso de solicitarse autorizacién para la captacion de aguas subterraneas en S.N.U. sera el Organismo de cuenca
quien determine su factibilidad en funcion de la calidad del recurso y del caudal a extraer (arts. 84 al 88 y 184 al 188 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico y art. 65 del Plan Hidrolégico).

2. Queda prohibido con caracter general (art. 89 de la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas) y sin perjuicio de las
autorizaciones administrativas que pudieran concederse:

Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas superficiales y subterraneas.

Acumular residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen, que
constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacion de las aguas o degradacién de su entorno.

Efectuar acciones sobre el medio fisico o bioldgico afecto al agua, que constituyan o puedan constituir una degradacion del
mismo.

3. Quedan prohibidas las labores y obras en los cauces de dominio privado que puedan hacer variar el curso natural de las
aguas en perjuicio del interés publico o de terceros, o cuya destruccion por fuerza de avenidas pueda ocasionar dafios a
personas o cosas (art. 5.2 de la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas).

4. Se debera obtener autorizacién previa del Organismo de Cuenca, para el uso, obras e instalaciones dentro de cauces
publicos (arts. 51 al 77; 126, 127 y 136 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril).

5. Sin perjuicio de las consideraciones en la autorizaciéon del Organismo de Cuenca, se recomienda la integracién de cauces
publicos en tanto discurran por sistemas generales de espacios libres, frente a la opcidn de soterramiento.

6. En la actuacion sobre el cauce del Porzuna, habra de recabarse informe del Servicio de Gestién del Medio Natural de esta
Delegacion, dado el interés que tiene este enclave en los proyectos que desarrolla esta Consejeria en el entorno
metropolitano.

Articulo 14.35.  Abastecimiento / Sar iento

1. Las edificaciones de nueva creacién, destinadas a equipamientos y servicios, industria o residencia, deberan contar con
la conexién a la red general de saneamiento o implementar un sistema homologado de tratamiento de aguas residuales.

2. Las instalaciones de cualquier indole y las parcelaciones existentes que no posean sistemas de depuracion de aguas
residuales, o sélo cuenten con pozos negros o un sistema de depuracién no homologado, deberan practicar la conexion a
la red general de saneamiento o bien presentar al Ayuntamiento un proyecto de depuracién auténomo de sus propias aguas
residuales, acorde con las caracteristicas del vertido y del medio receptor del efluente, en un plazo estipulado por aquel en
el propio planeamiento.

3. En todo caso, se prohibe el vertido directo o indirecto de sustancias contaminantes que acabe en cauce publico o bien que
afecte negativamente a la calidad del suelo.

4. Las redes de saneamiento de las urbanizaciones se dimensionaran de manera que se evite una sobre saturacion de las
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redes y problemas por modificaciones en las escorrentias. A estos efectos habra de tenerse en cuenta la influencia de las
areas aptas para urbanizar cercanas, dada la posible acumulacién de caudales y presiones.

5. En el disefio y dimensionamiento de estas infraestructuras habran de tenerse en cuenta las alteraciones, cuantitativas y
cualitativas de escorrentias y de caudales en funcién de la "impermeabilizacién" de terrenos como consecuencia de la
prevista urbanizacién-edificaciéon de suelos en la cuenca inmediata, en detrimento de la capacidad de absorcién y regulacién
hidrica de suelos agricolas.

6. Los desarrollos urbanisticos previstos sobre las cuencas hidrograficas del Arroyo Cafio Real y del Arroyo Alburquerque/Rio
Pudio quedaran condicionados a la ejecucion de las infraestructuras de saneamiento necesarias para garantizar la
evacuacion a depuradora de las aguas residuales.

Articulo 14.36. Residuos Sélidos

1. Queda prohibido realizar cualquier tipo de vertido de residuos sélidos, escombros o enseres domésticos en desuso en el
suelo no urbanizable.

2. El Ayuntamiento elaborara un plan de limpieza y adecuacién como complemento ambiental al PGOU destinado a la
erradicacion de los puntos de vertidos incontrolados actualmente existentes. La ejecuciéon material del Plan sera el mismo
al de vigencia del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Articulo 14.37.  Medidas relativas al DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

1. Zona de servidumbre. Los cerramientos de las fincas que colinden con cauces de dominio publico, deberan retranquearse
a lo largo de toda su longitud contigua al cauce, una anchura minima de cinco metros (zona de servidumbre). Dichos
cerramientos deberan realizarse con construcciones constructivas y materiales que no interrumpan el discurrir de las aguas
de escorrentia superficial hacia los cauces, ni favorezcan la erosion o el arrastre de suelos.

2. Zona de Policia. Sera necesario obtener autorizacion por parte del Organismo de cuenca para llevar a cabo todas aquellas

actuaciones que se encuentren en la zona de policia de cauces (art. 78 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, R.D.
849/86, de 11 de abril).

Articulo 14.38.  Obras hidraulicas

La canalizacién, entubado o construcciones de cualquier tipo, ya sea de caracter definitivo o provisional, en arroyos necesita
autorizacion previa por parte del Organismo de cuenca (art.9 del R.D.P.H.).

Articulo 14.39.  Proteccion del paisaje

1. La implantacién de usos o actividades que, por sus caracteristicas, puedan generar un importante impacto paisajistico tales
como vertedero, depdsitos de vehiculos y chatarra, grandes industrias, etc., deberan realizarse justificando en el proyecto
la inexistencia de localizaciones menos impactantes y previendo el establecimiento de pantallas vegetales que minimicen
su incidencia visual.

2. Las obras de nueva edificacion han de proyectarse teniendo presentes la topografia del terreno, la vegetacion existente,
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la posicién del terreno frente a hitos visuales, el impacto de la futura construccion sobre el medio, su relacién con la via
publica, la adecuacion a la tipologia y materiales del lugar y deméas parametros que definan su integracién en el entorno. La
administracién municipal estara facultada para:

a) Exigir un estudio de visualizacién y paisaje a incluir en la documentacion del proyecto para solicitar licencia de obras.
b) Marcar pautas para fijar la disposicion y orientacion de edificios respecto a su percepcion visual desde vias perimetrales,
accesos y lugares publicos.

c) Establecer criterios para el empleo de materiales de edificacion, urbanizacion y ajardinamiento que armonicen con el
entorno.

3. En razdn a la fragilidad paisajistica de las zonas de nuevo crecimiento colindantes a suelo no urbanizable de especial
proteccion, debera evitarse, en los condicionamientos a la edificacién y en las determinaciones de los planes parciales, la
uniformidad en el disefio y tipologia de las edificaciones de una misma promocion. Esta uniformidad se manifiesta
negativamente sobre el paisaje final en las zonas urbanizadas, En las principales vistas habran de evitarse modelos
edificatorios que impriman monotonia a la imagen urbana futura.

4.- El suelo no urbanizable de especial proteccion de Vaguada del Porzuna, y Cornisa Oriental, en cuanto adquieran
la consideracion de terrenos forestales, pasaran a estar regulados por la legislacion sectorial especifica, por lo que
el régimen establecido tendra caracter transitorio y, posteriormente; complementario.

Articulo 14.40. Vias pecuarias

1. Por las caracteristicas intrinsecas que le reconoce la Ley de Vias Pecuarias, las vias pecuarias existentes en el municipio
Mairena del Aljarafe tienen la consideracién de “Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion”, segun el articulo 39 del
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de julio.

2. Los usos compatibles y complementarios de la vias pecuarias se definen en los articulos 55 y 58 del Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Las personas interesadas en la utilizacion de una via pecuaria para
un uso de los definidos como compatibles, y siempre que conlleve una alteracion de las caracteristicas fisicas de la misma,
asi como las que pretendan realizar uno de los usos definidos como complementarios en forma de actividad colectiva y
organizada, deberan solicitar la correspondiente autorizacion a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 14.41. Integracion de caminos

La conversion de caminos rurales en calles en la conexion del suelo no urbanizable con el urbanizable habra de resolverse,
siempre que la ordenacion lo permita, de forma que se eviten rupturas paisajisticas drasticas, para lo cual los viarios en suelo
urbano se proveeran en las cercanias del suelo no urbanizable, de espacios libres arbolados.

CAPITULO X MEDIDAS REFERENTES A LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 14.42.  Evaluacién e Informe Ambiental

1. Las actuaciones del Sistema General Viario que se identifiquen con los supuestos modificados por el Decreto 94/2003
respecto a los Reglamentos de Evaluacion e Informe Ambiental, habran de someterse al preceptivo procedimiento de
prevencion ambiental.
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2. Otro tanto vinculara a la modificacion de cauces respecto a los supuestos contemplados en el Reglamento de Informe
Ambiental.

Articulo 14.43. Tendidos Eléctricos Aéreos

El planearniento de desarrollo de ASGEL-9 y 10 contemplara el soterramiento del tendido eléctrico aéreo existente.

Articulo 14.44. Integracion de la vegetacion

1.- Complementando lo especificado en el art. 14.6.2 de las NN.UU. respecto a la integracién de la vegetacion arbérea
preexistente, dada la facilidad en el trasplante de olivos, los "excedentes" deben servir para la integracién paisajistica de la
obra, tomando preferencia -que no exclusividad- sobre la introduccion de otras especies arbéreas.

2.- Los restantes pies arbéreos tendran como destino preferente su reutilizacion en actuaciones publicas en el ambito local
y comarcal destinadas a adecuar ambientalmente obras publicas o a proveer zonas verdes de caracter local o metropolitano.
Con este fin, se procedera a mantener la integridad superficial de las plantaciones hasta tanto se ejecuten las obras.

3.- Los ajardinamientos en los sistemas generales y locales de espacios libres o de viarios, o de equipamientos de caracter
publico, seran destinatarios de los excedentes de suelos rojos que sean objeto de urbanizacion en los sectores SR-12, -13,
-14 y ST-3, a fin de procurar la buena implantacion a los pies de olivar a los que se hace referencia en el apartado anterior
de esta Declaracion. Para ello habra de procederse conforme al procedimiento técnico especificado en el art. 14.6.2 de las
NN.UU.
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0.1.- IGLESIA DE SAN IDELFONSO

IGLESIA DE SAN IDELFONSO

Identificacion 0.1 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n°® 2-5 Régimen de Suelo Urbano
Plaza de Blas Infante Calificacion Equipamiento Religioso
. _ Descripcion de la edificacion La edlflcacpn data del S|glo XVIII. E§ un conjur]to de tres naves
Nivel de Proteccion | Integral con una capilla mayor poligonal y cubiertas de bovedas de cafnon.

Posee dos portadas con arcos de medio punto. La portada
principal se corona con una espadafia de dos cuerpos.

Fotografias

I
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IGLESIA DE SAN IDELFONSO

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

La proteccién es integral.
Sélo se permitiran obras destinadas a la restauracion o consolidacion de la edificacion existente.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.1.- HACIENDA DEL JARDINILLO

HACIENDA DEL JARDINILLO

Identificacion 1.1 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n°® 3-5 Régimen de Suelo Urbano
calle Camino del Jardinillo Calificacion Residencial

La edificacidon se encuentra en buen estado de conservacion.

Descripcion de la edificacion

Nivel de Proteccion | estructural Tienen particular interés la Casa Sefiorial, los jardines, y el

cerramiento hacia la calle Camino del Jardinillo, que incluye una
portada con elementos ceramicos.

Fotografias
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HACIENDA DEL JARDINILLO

Descripcion de elementos a proteger Croquis de distribucion

Se da un nivel de proteccion estructural a la Casa Sefiorial. Se mantendra la fachada de la Casa y
el tramo de cerramiento hacia la calle Camino del Jardinillo donde esta integrada la portada. Se
permiten todas las obras de reforma interior y la sustitucion de cubiertas en la Casa.

Las demas edificaciones auxiliares y el resto de los cerramientos quedan sin proteccion.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.2.- HACIENDA CASAGRANDE

HACIENDA CASAGRANDE

Identificacion 1.2 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n°® 2-5 Régimen de Suelo Urbano
Calle Nueva Calificacion Industrial
Descripcion de la edificacion El cambio de uso del edificio, de agricola a industrial, ha motivado
Nivel de Proteccion | Estructural en Torre de la transformacién de la mayoria de los espacios de la hacienda.
Contrapeso Solamente la torre de contrapeso y algunas almenas en la entrada
recuerdan el uso original.

Fotografias
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HACIENDA CASAGRANDE

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

El Unico elemento que se protege es la Torre de Contrapeso. Se permiten las obras sobre este
elemento y su integracion en obras de nueva planta siempre que dicha integracion permita reconocer

el volumen original.

La coronacion de la torre se protege de manera integral. Todas las obras sobre este elemento iran

encaminadas a consolidacion o restauracion

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.3.- HACIENDA LA PRUSIANA

HACIENDA LA PRUSIANA

Identificacion 1.3 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n°® 3-5 Régimen de Suelo Urbano
calle Guadalquivir s/n Calificacion Elemento monumental
Nivel de Proteccion | integral Descripcion de la edificacion | De la z_:mtlgua hacienda solo_ qugc,ia en pie _eI arco de entrada, que
se ha integrado en la urbanizacion de los jardines de la zona.

Fotografia
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HACIENDA LA PRUSIANA

Descripcion de elementos a proteger Croquis de distribucion

La proteccién es integral.
Sélo se permitiran obras destinadas a la restauracion o consolidacion de la edificacion existente.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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HACIENDA LOS ROSALES

Identificacion 1.4

Condiciones de ordenacion

Localizacién Plano n° 2-6
Avenida Mairena — San Juan s/n

Nivel de Proteccion | integral en la portada trasera

Régimen de Suelo Urbano
Calificacion -

La edificacion se encuentra muy mal conservada, con todas la

Descripcion de la edificacion . . ;
edificaciones auxiliares en estado de ruina.

Fotografia

et
PR Rt e AR

Pl C Tas . ™
".I"!"_"!""'ﬂ'.l-_ _?_:__:r. _..i'_.-",'.-',‘_.-'r et




Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

Normas Urbanisticas / 154

HACIENDA LOS ROSALES

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

La proteccion es integral en el caso de la portada hacia el patio trasero. Sélo se permitiran obras
encaminadas a la restauracion o consolidacion del elemento.
La edificacion carece, en general, de valor arquitecténico o histérico.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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HACIENDA DE PORZUNA

Identificacion

1.5

Condiciones de ordenacion

Localizacion

Plano n° 3-7
Carretera Mairena-Almensilla

Régimen de Suelo

No Urbanizable

Calificacion

Equipamiento educativo

Nivel de Proteccion

Integral en elementos singulares
estructural

Descripcion de la edificacion

La edificacion esta restaurada y en Ooptimo estado de
conservacion. Tienen especial valor la Casa Sefiorial, los jardines
y la torre de contrapeso. El conjunto se completa con una serie de
naves de construccion reciente, carentes de valor.

Fotografia
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HACIENDA DE PORZUNA

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

El grado de proteccién es integral para los elementos representativos de la Hacienda: la portada, los
jardines y la torre de contrapeso.

Dentro de la Casa Sefiorial y de la nave del Molino, estan permitidas aquellas reformas que no
alteren sustancialmente la volumetria y la configuracion de las fachadas. La sustitucion de las
cubiertas y los cambios en la distribucion interior estan permitidos.

El resto de las edificaciones son mucho mas modernas y carecen de interés.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.6.- HACIENDA DEL COLORADO

HACIENDA DEL COLORADO

Identificacion 1.6 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n° 3-7 Régimen de Suelo No Urbanizable
Valle del Porzuna Calificacion -

Descripcion de la edificacion | La edificacion esta en estado ruinoso, y sélo se conservan algunos

Nivel de Proteccion in proteccion ;
sin proteccio muros del cerramiento y de las paredes maestras de la casa.

Fotografia
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HACIENDA DEL COLORADO

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

No se establece ningun tipo de proteccion.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.7.- HACIENDA DEL VALLE BANCO

HACIENDA DEL VALLE BLANCO

Identificacion 1.7 Condiciones de ordenacion
Localizacién Plano n° 3-7 Régimen de Suelo No Urbanizable
Valle del Porzuna Calificacion Explotacion Agricola

La edificacién se encuentra en buen estado, y conserva la

Descripcion de la edificacion

Nivel de Proteccion | sin proteccion estructura original de la hacienda. Se trata de una arquitectura

pobre, sin mas valor que el de su antigiiedad.

Fotografia
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HACIENDA DEL VALLE BLANCO

Descripcion de elementos a proteger Croquis de distribucion

No se establece ningun tipo de proteccion.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.8.- HACIENDA DE LA BODEGA DEL FRAILE

HACIENDA DE LA BODEGA DEL FRAILE

Identificacion

1.8

Condiciones de ordenacion

Localizacion

Plano n° 5-1
Carretera Almensilla-Bollullos

Nivel de Proteccion

Integral en Portada y Torre Mirador
Estructural en Casa Seforial

Régimen de Suelo

No Urbanizable

Calificacion

Explotacion agricola

Descripcion de la edificacion

La Hacienda se encuentra en optimo estado de conservacion.
Dentro del conjunto tienen especial valor la portada y una torre
mirador. La edificacion consta de una casa seforial en el frente,
con jardin delantero, y las naves y edificaciones auxiliares en la
trasera. En el interior se conservan los restos de un molino.

Fotografias
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HACIENDA DE LA BODEGA DEL FRAILE

Descripcion de elementos a proteger

Croquis de distribucion

El grado de proteccién es integral para los elementos representativos de la Hacienda: la portada y
la torre mirador. En estos elementos sélo se permitirdn aquellas obras encaminadas a la
consolidacion o reparacion.

Dentro de la Casa Sefiorial se permiten reformas interiores. No estan permitidas aquellas obras que
puedan alterar la volumetria o las fachadas. Los cambios en la distribucién interior estan permitidos.
Estan también prohibidas las obras dentro del recinto del Molino situado en las edificaciones
auxiliares.

El resto de las edificaciones auxiliares de la Hacienda carecen de valor y pueden ser objeto se
reforma o sustitucion.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.9.- TORRE CALLE NUEVA

TORRE CALLE NUEVA

Identificacion 1.9 Condiciones de ordenacion
Localizacion Plano n°® 2-5 Régimen de Suelo Suelo Urbano
Calle Nueva Avda. de La Libertad. Calificacion Ensanche Tradicional

Nivel de Proteccion | Integral en toda la edificacion Descripeion de la edificacion

Torre de contrapeso de antigua hacienda restaurada
recientemente.

Fotografias
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HACIENDA DE LA BODEGA DEL FRAILE

Descripcion de elementos a proteger Croquis de distribucion

El grado de proteccion es integral para la torre que es el Unico elemento histérico que se conserva.

Proteccion estructural

Proteccion integral
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1.10.- HACIENDA LOS BEJARANOS

HACIENDA LOS BEJARANOS

Identificacion 1.10 Condiciones de ordenaciéon
Localizacién Plano n°® 2-5 Régimen de Suelo Suelo Urbano
Avda. de La Libertad. Callificacion Centro Historico
. _ Descripcion de la edificacion La Hacienda se encuentra en deficiente estado de conservacion y
Nivel de Proteccién | Estructura en toda la casa. en desuso.
Integral en fachada a camino del Consta de dos naves de dos plantas de altura en disposicion
jardinillo. paralela a la Avda. de La Libertad y una tercera nave dispuesta en

paralelo al Camino del Jardinillo de dos plantas.

Fotografias
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HACIENDA LOS BEJARANOS

Descripcion de elementos a proteger Croquis de distribucion

El grado de proteccion es integral para el elemento arquitecténico de mayor valor la fachada al
camino del Jardinillo. En el resto de las edificaciones se aplicara la proteccion estructural.

\

Proteccion estructural

Proteccion integral
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ANEXO CUADRO RESUMEN TITULO 10 CONDICIONES PARTICULARES
DE LAS ZONAS DE SUELO URBANO
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Zona Uso Caracteristico Usos Compatibles Tipologia Parcela Ocupacioén Alturas
Centro Histérico Residencial Unifamilar o Industrial 12 Edificacion entre Sup minima 5m-100% 2 plantas
bifamiliar medianeras alineada al 140 resto - 50% 3 plantas
Terciarios: vial Ancho
Hospedaje en edif. 7
exclusivo Excepcionalmente Fondo
Comercio retranqueo frontal 20
Recreativo 3 m cuando exista continuidad
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) en la alineacién
Equipamientos(5.27)
Ensanche tradicional Vivienda Unifamilar o Industrial 12 Edificacion entre Sup minima Si sup =<80m2 2 plantas
bifamiliar medianeras alineada al 90 100% 3 plantas
Terciarios: vial Ancho Si sup >80m2
Hospedaje en edif. 6 5m-100%
exclusivo Excepcionalmente Fondo resto - 65%
Comercio retranqueo frontal 15
Recreativo 2 m cuando exista continuidad
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) en la alineacion
Equipamientos(5.27)
Ensanche en manzana Residencial colectivo Industrial 12 Edificacion entre Sup minima Si sup =<200m2 4 plantas
medianeras alineada al 120 Planta baja 5 plantas
Terciarios: vial Ancho 100% 6 plantas
Hospedaje en edif. 8 resto plantas
exclusivo Excepcionalmente Fondo 10 m - 100%
Comercio retranqueo frontal 12 resto - 50%
Recreativo 3 m cuando exista continuidad
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) en la alineacién Si sup >200m2
Equipamientos(5.27)
10 m - 100%
resto - 50%
Tipologia
Bloque Extensivo Residencial colectivo Industrial 12 Edificacion aislada GRADO A GRADO A
Edificacién agrupada en Sup minima Por la edificacién
Terciarios: bloques seriados nivel B 50% nivel b
Hospedaje en edif. Ancho Por espacios libres
exclusivo nivel b 50%
Comercio Separacion entre Fondo
Recreativo edificaciones y respecto a nivel b
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) linderos laterales GRADO B
Equipamientos(5.27)
1/3 de la altura del edif GRADO B
(excepto medianeras) Sup minima 4 plantas
Edificabilidad 600 6 plantas
Ancho
Grado A 25
preexistente o nivel b Fondo GRADO C
25
Grado B 4 plantas
2 m2/m2 GRADO C 6 plantas
Sup minima
Grado C 1000
1,35 m2/m2 Ancho
50
Fondo

50
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Zona Uso Caracteristico Usos Compatibles Tipologia Parcela Ocupacion Alturas
Tipologia
Bloque Intensivo Residencial colectivo Industrial 12 Edificacion en bloque con ocupa- GRADO A GRADO A GRADO A
cién mayoritaria de la parcela Sup minima Por la edificacion
Terciarios: Separacion entre Existente Existente Existente o
Hospedaje en edif. Edificaciones y respecto a Ancho Nivel B
exclusivo linderos laterales Existente
Comercio GRADO A Fondo
Recreativo la existente o la del nivel B Existente
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) GRADO B
Equipamientos(5.27)
1/3 de la altura del edificio, con GRADO B GRADO B GRADO B
posibilidad de alineacién a vial Sup minima Por la edificacién
Edificabilidad 300 100% 4 plantas
Ancho 6 plantas
GRADO A 15
Existente o nivel B Fondo
15
GRADO B
4 m*m?
Unifamiliar adosada Residencial unifamiliar Industrial 12 Tipologia: Unifamiliar
Grado A: hilera GRADO A Grado A: 80% 2 plantas+cast(20%)
Terciarios: Grado B: pareada Sup minima Grado B: 70% 2 plantas
Hospedaje en edif. Grado C: agrupada 90 Grado C: 60% 2 plantas
exclusivo Separacion a linderos Ancho
Comercio 6
Recreativo Frontal Fondo
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) Grado A: alineada o 3 m 6
Equipamientos(5.27)
Grado B: 3m
Grado C: 5 GRADO B
Laterales Sup minima
Grado A: adosada o3 m 150
Grado B: 3 m salvo PB Ancho
Grado C: 3 m salvo PB 10
Fondo Fondo
Grado A: 3m 0 %2 h cornisa 10
Grado B: 3 m 0 %2 h cornisa
Grado C: libre GRADO C
Sup minima
Edificabilidad 225
Grado A: 1,5 m*m? Ancho
Grado B: 1,2 m*m? 14
Grado C: 1m2/m? Fondo

14
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Zona Uso Caracteristico Usos Compatibles Tipologia Parcela Ocupacion Alturas
Unifamiliar aislada Residencial unifamiliar Industrial 12 Tipologia: Unifamiliar
Aislada GRADO A Grado A: 15% 2 plantas
Terciarios: Sup minima Grado B: 20%
Hospedaje en edif. 2000 Grado C: 35%
exclusivo Separacion entre Ancho Grado D: 45%
Comercio edificaciones 30
Recreativo Frontal Fondo
Oficinas (5.24.3)
Hosteleria (5.26.3) Grado A:5m 40
Equipamientos(5.27)
Grado B:3m
Grado C:3m GRADO B
Grado D: ** Sup minima
Laterales 1000
Grado A: 3m Ancho
Grado B: 3 m 30
Grado C:3m Fondo
Grado D: ** 10
Fondo
Grado A: 3m GRADO C
Grado B: 3 m Sup minima
Grado C:3m 400
Grado D: ** Ancho
14
Edificabilidad Fondo
Grado A: 0,20 m2/m2 14
Grado B: 0,25 m2/m2
Grado C: 0,5 m2/m2 GRADO D
Grado C: 0,6 m2/m2 Sup minima
300
** 3 m al menos a dos linderos Ancho
14
Todas las medianeras tendran Fondo
tratamiento de fachada 14
Tipologia
Industrial Industrial Nave Industrial GRADO A GRADO A GRADO A
Sup minima 100%
Terciarios: Separacion entre 250 2 plantas
En todas sus clases edificaciones Ancho 8m
Frontal 10
Grado A: linea edificacion Fondo
Grado B: linea edificacion 10
Equipamientos Laterales
Grado A: ninguno GRADO B GRADO B GRADO B
Grado B: 3 m 950
Fondo 65% 3 plantas
Grado A: ninguno Ancho 12m
Grado B: 3m 25
Fondo
Edificabilidad 25
GRADO A
1 m2/m2
GRADO B

1 m2/m2
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Zona Uso Caracteristico Usos Compatibles Tipologia Parcela Ocupacion Alturas
Terciario Intensivo Terciario a) Industrial Categoria | Tipologia: Edificacion
terciaria ajustada a la zona GRADO A Grado A: 100% GRADO A
Todas las categorias b) Equipamientos, SIPS Sup minima Grado B: 100%
1000 Grado C: 100% 3 plantas
Separacion entre 20m
edificaciones
Frontal
Grado A: libre
Grado B: libre
Grado C: libre GRADO B GRADO B
Sup minima
Laterales y fondo 500 2 plantas
Grado A: adosada o3 m 8m
Grado B: adosada o3 m
Grado C: adosada o3 m
GRADO C
Edificabilidad
Grado A: 1,9 m2/m2 GRADO C 1 plantas
Grado B: 2 m2/m2 Sup minima 45m
Grado C: 1 m2/m2 500
Grado A
Terciario Extensivo Terciario a) Industrial Categoria | Tipologia: Edificacion
terciaria ajustada a la zona GRADO A Grado A: 60% GRADO A
Todas las categorias b) Equipamientos, SIPS Sup minima Grado B: 60%
1000 4 plantas
Vivienda adscrita al uso Separacion entre Frente 15 m
edificaciones 50 m
Grado B Frontal
a) Industrial Categoria | Grado A: linea edificacion
Grado B: libre min 5 m a linderos
GRADO B GRADO B
Edificabilidad Sup minima
Grado A: 2,4 m2/m2 1000 6 plantas
Grado B: 1,8 m2/m2 20m




