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1 CONCEPTO Y CONTENIDO DE LA ADAPTACION PARCIAL

11 INTRODUCCION. CONCEPTO DE ADAPTACION PARCIAL

El presente documento es una adaptacion parcial del planeamiento general vigente en el municipio de
Mairena del Aljarafe a la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de 17 de diciembre (LOUA) y sus
posteriores modificaciones.

Se inscribe en el marco de las previsiones de la Disposicion Transitoria Segunda, apartado 2, de la
LOUA, y en la regulacion especifica que para las Adaptaciones Parciales efectia en sus articulos comprendidos
entre el 1y el 6, ambos inclusive, el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas.

De acuerdo con dicha Disposicién Transitoria Segunda, tienen la consideracion de Adaptacion Parcial
aquellas que, como minimo, alcanzan al conjunto de determinaciones que configuran la ordenacién estructural
del municipio, en los términos del articulo 10.1 de dicha Ley.

El instrumento de planeamiento vigente en el municipio esta constituido por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica (PGOU), cuyo Texto Refundido fue aprobado definitivamente por la Comision
Provincial Urbanismo de Sevilla con fecha 9 de Diciembre de 2.003.

Configura también el planeamiento vigente:

e El conjunto de modificaciones aprobadas por los distintos 6rganos urbanisticos en el periodo
de vigencia del PGOU.

e El planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente que sea considerado como
“planeamiento aprobado” por el documento de adaptacién y, en consecuencia, contenedor
de la ordenacién detallada de areas o sectores desarrollados o ejecutados en el periodo de
vigencia de las PGOU

Sobre este conjunto de instrumentos de planeamiento se realiza el documento de Adaptacion Parcial,
estableciendo las correspondientes determinaciones de modo Unico y refundido, con el contenido y alcance que
se expresa y justifica en los apartados siguientes de esta Memoria.

1.2 CONTENIDO Y ALCANCE DE LA ADAPTACION PARCIAL

La Adaptacion Parcial de los instrumentos de planeamiento vigentes contrastara la conformidad de las
determinaciones del mismo con lo regulado en la LOUA respecto a la ordenacion estructural exigida para el
PGOU.

En este sentido, el documento de Adaptacion Parcial establece, como contenido sustantivo, las
siguientes determinaciones:

a) La clasificacién de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas a
cada clase y categoria de suelo, teniendo en cuenta la clasificacion urbanistica establecida por
el planeamiento vigente, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la LOUA y
segun los criterios recogidos en el articulo 4 del Decreto 11/2008.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda
protegida, conforme a los dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA y la Disposicién
Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo.

Marzo 2010
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c)

Conforme a lo dispuesto por el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, la reserva de vivienda
protegida no es exigible a los sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicién Transitoria Unica de la Ley 13/2005, ni en aquellas areas que cuenten con
ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de
aprobacién de este documento de Adaptacion.

Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional publico.

Como minimo deberan comprender los terrenos y construcciones destinados a:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos con los estandares existentes en el planeamiento objeto de

adaptacion. Si los mismos no alcanzasen el estandar establecido en el articulo 10.1.A).c).cl) de la LOUA
deberan aumentarse dichas previsiones hasta alcanzar éste.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter supramunicipal, por su funcion o

destino especifico, por sus dimensiones o0 por su posicién estratégica integren o deban integrar, segun el
planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto o
en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que, independientemente de que el uso sea educativo,
deportivo, sanitario u otro, por la poblacion a la que sirven o por el area de influencia a la que afectan,
superan el &mbito de una dotacion local.

d)

f)

9)

A los efectos de lo dispuesto en esta determinacion c), en el documento de Adaptacion Parcial
se habran de reflejar las infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los
espacios libres, ya ejecutados o que hayan sido objeto de aprobacion en proyectos o
instrumentos de planificacién sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento
vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion sectorial vigente.

Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores
ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de
acuerdo con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el
planeamiento vigente, sin perjuicio de las previsiones contenidas en la determinacion b)
anterior.

Para el suelo urbanizable se mantendran las areas de reparto ya delimitadas. A todos los
efectos, el aprovechamiento tipo que determine el planeamiento vigente tendra la
consideracion de aprovechamiento medio, segun la regulacion contenida en la LOUA.

Sefialamiento de los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de especial
proteccién, por su singular valor arquitectonico, histérico o cultural. La Adaptacién Parcial
recogerd, con caracter preceptivo, los elementos asi declarados por la legislacion sobre
patrimonio histérico vigente.

Previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la
ordenacioén estructural cuando el planeamiento general vigente no las contemplase o éstas
hubiesen quedado desfasadas.

Ademas, en el caso de Mairena del Aljarafe, al ubicarse dentro del &rea metropolitana de Sevilla, se
cataloga como, municipio con relevancia territorial a efectos de lo previsto en la LOUA, por lo que tendran
también caracter preceptivo las determinaciones siguientes:

h)

i)

Definicién de la red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos y de
elementos estructurantes de la red de transportes publicos.

Identificacion de los sistemas generales existentes de incidencia o interés regional o singular.

Finalmente, en cumplimiento del articulo 3.3 del Decreto 11/2008, las determinaciones contenidas en la
presente Adaptacion Parcial:

Marzo 2010

No clasifican nuevos suelos urbanos.
No clasifican nuevos suelos urbanizables.

No alteran la regulacion de los suelos no urbanizables que establece el planeamiento en vigor,
limitandose a incorporar la de los supuestos en que la especial proteccidon ha sobrevenido a la
del planeamiento.

No alteran densidades ni edificabilidades propias de la ordenacién pormenorizada.

No prevén nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones ni equipamientos.

MEMORIA JUSTIFICATIVA



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
ADAPTACION PARCIAL ala L.O.U.A.
MAIRENA DEL ALJARAFE

- No introducen ninguna actuacion que suponga la alteraciéon de la ordenacion estructural y del
modelo de ciudad que establece el planeamiento en vigor.

1.3 DOCUMENTACION DE LA ADAPTACION PARCIAL

e Memoria Justificativa

e Anexo a las Normas Urbanisticas

e Planimetria

(0}

(0}

Marzo 2010

Planeamiento Vigente

1.1 Clasificacion y Categorias del Suelo Urbano y Urbanizable
1.2 Clasificacion y Categorias del Suelo No Urbanizable

1.3 Ambitos de Proteccion

1.4 Sistemas Generales

1.5 Usos Globales en el Suelo Urbano y Urbanizable

Ordenacion Adaptada

2.1 Clasificacion y Categorias del Suelo Urbano y Urbanizable

2.2 Clasificacion y Categorias del Suelo No Urbanizable

2.3 Ambitos de Proteccion

2.4 Sistemas Generales

2.5 Usos Globales en el Suelo Urbano y Urbanizable

2.6 Parametros Estructurales de las Areas Homogéneas de Suelo Urbano
2.7 Parametros Estructurales de los Sectores de Suelo Urbanizable

2.8 Red de tréfico principal. Sistemas de caracter metropolitano
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INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

VIGENTE

2.1 DESCRIPCION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE EN EL
MUNICIPIO

2.1.1 Instrumentos de planeamiento general y de desarrollo vigentes

El Planeamiento vigente en el municipio de Mairena del Aljarafe esta integrado por el Texto Refundido
del Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) asi como por sus diversas modificaciones y los
correspondientes planes de desarrollo.

En los cuadros adjuntos se expresa el planeamiento vigente en el municipio y, por tanto, el que sera
considerado por la presente Adaptacién Parcial.

Planeamiento vigente original

. Aprobacion Definitiva Publicacion
Objeto :
Entidad Fecha Boletin Fecha
TEXTO REFUNDIDO del
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA cPOTU 09/12/2003 BOP 29/01/2004

Modificaciones del PGOU

P . Aprobacion Definitiva Publicacion
Ambito Objeto :
Entidad Fecha Boletin Fecha
S.Urb 12 Modificaciéon PGOU CPOTU 19/10/2005 BOP 26/01/2006
.Urbano
22 Modificacion PGOU CPOTU 30/11/2007 BOP 20/02/2008

Las dos modificaciones del PGOU tienen caracter no estructural, afectando la 12 Modificacion a la
redaccion de algunos articulos del Plan General y a la reasignacion de usos pormenorizados en algunas parcelas
particulares del suelo urbano; mientras que la 22 Modificacion introduce nuevas determinaciones sobre tipologias
en suelo urbanizable sin alterar los condicionantes estructurales de densidad de viviendas y aprovechamiento
urbanistico.

Los organos competentes para la aprobacion de los distintas fases de tramitacion de las figuras de
planeamiento son la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla —-CPOTU- y el
Pleno del Ayuntamiento del Ayuntamiento de Mairena —PA-.

2.1.2 Clasificacion y categorias del suelo en el planeamiento vigente

El planeamiento vigente del municipio establece tres clases de suelo:
Urbano

En aplicacion de los criterios que establece el articulo 4 del Decreto 11/2008 se incluyen los terrenos
consolidados por la edificacion, los que han adquirido esta calificacion en el desarrollo del planeamiento y
aquellos otros que se entiende que cumplimentan los requisitos exigidos por la legislacién urbanistica aplicable.

Sobre este suelo urbano se recogen y establecen las zonas edificables privadas, las zonas destinadas a
viario y aparcamiento, identificandose los terrenos que constituyen el Sistema de Espacios Libres, asi como los
destinados a Suelos de Interés Publico y Social susceptibles de edificacién para dotaciones, equipamientos y
edificios publicos.

En el documento del PGOU se delimitaba expresamente el perimetro del suelo urbano, sefialando las
operaciones de consolidacion o reforma que se entendian necesarias para un desarrollo coherente de la ciudad,
indicando los &mbitos de las actuaciones en suelo urbano.

Marzo 2010
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Urbanizable

Incluye los terrenos que el PGOU clasifica como tales para incorporarlos a las posibilidades de
crecimiento y evolucién de la ciudad, estableciendo a través de la calificacion del suelo la regulacion genérica de
los diferentes usos y niveles de intensidad.

En este tipo de suelo es preceptiva la disposicién pormenorizada y ordenacion fisica detallada a través
de Plan Parcial.

Teniendo en cuenta que la redaccién del PGOU asi como sus aprobaciones inicial y provisional fueron
realizadas con anterioridad a la entrada en vigor de la normativa marco en Andalucia (LOUA), y de conformidad
con lo dispuesto en la misma en su Disposicion Transitoria Cuarta -apartado 1- es comprensible que no existan
categorias de suelo urbanizable tal como establece la citada ley, englobandose todos los sectores de suelo
urbanizable en la misma clasificacion.

Se distinguen en el PGOU vigente tres tipos de suelo urbanizable:

. Transitorio  Cuyo planeamiento de desarrollo estaba aprobado definitivamente
a la entrada en vigor del PGOU y que tenia iniciado el procedo de
urbanizacién.

. Urbanizable en el 1er Cuatrienio
. Urbanizable en el 2° Cuatrienio

No Urbanizable

El principal objeto de la regulaciéon del Suelo No Urbanizable es la preservacion del mismo frente al
proceso urbanizador y, en ciertos casos, la proteccion de los elementos que lo componen. Estas medidas de
proteccién se establecen con caracter general aplicables a la totalidad de esta clase de suelo y con caracter
especifico para determinados elementos que lo integran.

Mediante los estudios sobre el medio fisico desarrollados en la documentacién del Plan General se
establecen los definitivos criterios de proteccién ambiental, paisajistica y arqueolégica, asi como la ordenacion
urbanistica del territorio municipal.

El PGOU vigente establece dos tipos de suelo no urbanizable:

. Protegido especialmente (SNUPE)
. Comdun (SNUC)
Son de especial proteccion o mejora las zonas de la cornisa oriental del Aljarafe, y las laderas traseras

de la misma, que forman parte de la vaguada del Arroyo Porzuna, asi como los suelos de la Vaguada del Arroyo
Rio Pudio. Asimismo se consideran de especial proteccion las vias pecuarias.

El resto de terrenos, denominado en el PGOU como suelo no urbanizable comin, quedan también
excluidos del proceso urbanizador. Los usos en estas zonas estan principalmente ligados al aprovechamiento
agrario de pequefias fincas y huertos, si bien se contemplan también algunos usos tendentes a usos recreativos.

2.2 GRADO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

El grado de desarrollo del PGOU de Mairena del Aljarafe es bastante notable, pues se han llegado a
materializar una parte importante de las actuaciones urbanisticas previstas en el mismo.
2.2.1 Actuaciones Urbanisticas Desarrolladas

Asi, podemos enumerar las distintas actuaciones urbanisticas desarrolladas (pormenorizadas en la
Tabla 1 del apartado 4):

Actuaciones en Suelo Urbano Uso caracteristico PGOU - Residencial
AUSU-2 Calle Navarra
AUSU-3 Calle Bilbao
AUSU-6  Ampliacién Ciudad Expo
AUSU-8 Colegio Mayor
AUSU-9 Campoalegre
AUSU-25 Porzuna Norte
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Actuaciones en Suelo Urbanizable
SR-7
SR-10

ST-1

Uso caracteristico PGOU - Residencial

Carretera de Almensilla — Poligono 29

Mairena Centro

Uso caracteristico PGOU: Residencial - Terciario
Ampliacion Pisa IV fase

2.2.2 Actuaciones Urbanisticas Iniciadas y No Desarrolladas

También hay que considerar las actuaciones definidas en el PGOU de Mairena del Aljarafe que han
iniciado el proceso de tramitacion urbanistica pero que aun no se han desarrollado o no han completado los
niveles de urbanizaciéon con los niveles exigibles segun la LOUA. Se distinguen las intervenciones en Suelo

Urbano y Suelo Urbanizable.

Actuaciones en Suelo Urbano
AUSU-1
AUSU-5
AUSU-7
AUSU-12
AUSU-23
AUSU-26
AUSU-28

Uso caracteristico PGOU - Residencial
Calle Badajoz

El AlImendral

Trascorrales

Casa Grande
Carretera de Bormujos
Calle Calahoya
Camino de Gelves

Actuaciones en Suelo Urbanizable Uso caracteristico PGOU - Residencial

SR-1
SR-2
SR-3
SR-4
SR-8
SR-9
SR-11
SR-12
SR-13
SR-15

ST-2
ST-3

SI-2

Camino de Peralta

Camino de Rio Pudio

Camino de Granadillas

Carretera de Almensilla 1

Puebla del Marqués

Carretera de Palomares

Camino de Gelves

Camino del Jardinillo

La Zahurdilla

Carretera de Palomares 2

Uso caracteristico PGOU - Terciario
Carretera de Bormujos

El Marmol

Uso caracteristico PGOU — Industrial
Ampliacién Peralta

2.2.3 Actuaciones Urbanisticas No Desarrolladas

En la actualidad existen en Mairena del Aljarafe diversas actuaciones urbanisticas sin desarrollar,
diferenciando, analogamente con los apartados anteriores, intervenciones en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable

Actuaciones en Suelo Urbano

AUSU-4

AUSU-10
AUSU-11
AUSU-13
AUSU-14
AUSU-15
AUSU-16
AUSU-17
AUSU-18

Marzo 2010

Uso caracteristico PGOU - Residencial

Calle Teruel

Carretera de Almensilla

Antiguo Mercado

Campo de Feria

Carretera de Palomares 1
Carretera de Palomares 2
Carretera de Palomares 3
Carretera de Palomares 4
Urbanizacién La Sefiora Norte 1
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AUSU-19  Urbanizacion La Mampela
AUSU-20 Urbanizacién La Sefiora Norte 2
AUSU-21 Urbanizacién La Sefiora Sur
AUSU-22 Camino de Santa Rita

AUSU-24  Urbanizacién Ribera de Porzuna

Uso caracteristico PGOU — Industrial
AUSU-27 Finca Peralta

Actuaciones en Suelo Urbanizable Uso caracteristico PGOU - Residencial
SR-5 Carretera de Almensilla 2
SR-6 Carretera de Almensilla 3

SR-14 Cafo Real

Uso caracteristico PGOU - Terciario
ST-4 Variante Oeste 2

Uso caracteristico PGOU - Industrial
SI-1 Variante Oeste 1

2.3 INSTRUMENTOS Y AFECCIONES DE PLANIFICACION SECTORIAL CUYOS
EFECTOS HAYAN SOBREVENIDO AL PLANEAMIENTO URBANISTICO
VIGENTE

Varias son las afecciones sectoriales sobre el planeamiento urbanistico que han sobrevenido durante la
vigencia de las PGOU unas motivadas por los condicionantes naturales intrinsecos de Mairena del Aljarafe, por
condicionantes histdrico-culturales, o por la situacién estratégica territorial.

Asi, el planeamiento urbanistico cuenta con las siguientes afecciones:

Vias Pecuarias

Cafiada Real de las lIslas, via pecuaria deslindada en todo el tramo del término municipal de
Mairena del Aljarafe, con una anchura legal de 75,22 m, discurre por el oeste del municipio.

e Cordel de Triana a Villamanrigue, con una anchura legal de 37,61 m, deslindada en todo el
tramo del término municipal. Discurre en dos tramos discontinuos, uno por el limite norte, y otro
por la zona oeste.

e Colada del Camino de Palomares, con una anchura legal de 10,00 m, no deslindada. Discurre
por la zona sur del término municipal, ocupada por viario urbano.

e Colada del Camino de Palomares a Sevilla, con una anchura legal de 10,00 m, no deslindada.
También discurre por la zona sur del término municipal, ocupada por viario urbano.

e Colada del Camino de Bormujos, con una anchura legal de 10,00 m, no deslindada. Discurre
por la zona norte del término municipal, ocupada por viario urbano.

En el anexo se adjunta la solicitud del informe pertinente a la Consejeria de Medio Ambiente.

Planeamiento Territorial. Determinaciones del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Sevilla

Zona Escarpes y Formas Singulares del Relieve
Afecta al Suelo No Urbanizable denominado en el PGOU como Cornisa Oriental.

Determinaciones del PGOU

Clasificacion como Suelo NO Urbanizable especialmente protegido, y se regula en la Normativa por el
Articulo 12.27, que es compatible en sus determinaciones con los criterios de proteccion del POTAUS.

e Determinaciones de la Adaptacién Parcial
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Clasificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o
Urbanistica, con la denominacion prevista en el PGOU, “Cornisa Oriental”.

Por la entrada en vigor del POTAUS se anula la vigencia del Plan Especial del Medio Fisico de la
Provincia de Sevilla, y por tanto no procede la proteccién especial por legislacion especifica, sino la proteccién
especial por planificacién territorial y urbanistica.

Zona Espacios Agrarios de Interés

Afecta al Suelo No Urbanizable del PGOU con distintas denominaciones.
Vaguada Rio Pudio y Vaguada Porzuna

e Determinaciones del PGOU

Clasificacion como Suelo NO Urbanizable especialmente protegido, y se regula en la Normativa por los
Articulos 12.25 y 12.26, que son compatible en sus determinaciones con los criterios de proteccion del POTAUS.

e Determinaciones de la Adaptacién Parcial

Clasificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacién Territorial o
Urbanistica, con la denominacion prevista en el PGOU, “Vaguada rio Pudio y Vaguada Porzuna”.

Zona Periurbana

e Determinaciones del PGOU

Clasificacion como Suelo NO Urbanizable comun, y se regula en la Normativa por el Articulo 12.30, que
es compatible en sus determinaciones con los criterios de proteccion del POTAUS.

e Determinaciones de la Adaptacién Parcial

Clasificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o
Urbanistica, con la denominacion prevista en el PGOU, “Zona Periurbana”.

Zona Occidental

e Determinaciones del PGOU.

Clasificacion como Suelo NO Urbanizable comun, y se regula en la Normativa por el Articulo 12.29, que
es compatible en sus determinaciones con los criterios de proteccion del POTAUS.

e Determinaciones de la Adaptacion Parcial

Clasificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o
Urbanistica, con la denominacion prevista en el PGOU, “Zona Occidental”.

Carreteras

e Carretera A-8052, de titularidad autondmica, perteneciente a la red complementaria
metropolitana, inscrita definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen
en Coria del Rio (carretera A-8058) y final en Bollullos de la Mitacion (carretera A-474).

Denominada originalmente SE-646.

e Carretera A-8055, de titularidad autonémica, perteneciente a la red complementaria
metropolitana, inscrita definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen
en Mairena del Aljarafe (en la antigua carretera  SE-619) y final en la carretera A-8054.

Denominada originalmente SE-648 (carretera Mairena-Almensilla), su antiguo trazado
conforma parte de los viales estructurantes del casco histérico de Mairena del Aljarafe.

e Carretera A-8056, de titularidad autonémica, perteneciente a la red complementaria
metropolitana, inscrita definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen
en Mairena del Aljarafe (en la antigua carretera SE-619) y final en la carretera A-474
(en Bormujos).

Corresponde con el trazado de la carretera Mairena a Bormujos.

e Carretera A-8057, de titularidad autonémica, perteneciente a la red complementaria
metropolitana, inscrita definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen
en la carretera A-8058 (en San Juan de Aznalfarache) y final en la Via Metropolitana del
Aljarafe.

Corresponde con la variante de la antigua carretera SE-619 (Mairena a Sevilla)
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e Carretera SE-3303, perteneciente a la Diputacion Provincial de Sevilla, inscrita
definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen en la carretera SE-
3304 y final en la carretera A-8055.

Denominada originalmente SE-655

e Carretera SE-3304, perteneciente a la Diputacion Provincial de Sevilla, inscrita
definitivamente en el registro de la Junta de Andalucia. Tiene origen en San Juan de
Aznalfarache y final en Palomares del Rio

La denominacién de las carreteras asi como el establecimiento de las zonas de afeccién y no edificacion
vienen regulados por la ley 8/2001, de 12 de Julio, de carreteras de Andalucia.

En el anexo se adjunta la solicitud del informe pertinente a la Consejeria de Obras Publicas.

Elementos de caracter metropolitano

e Intercambiador central del Aljarafe: de titularidad autondmica, engloba la zona central de
Mairena en el area de Ciudad Expo, con la estacion de autobuses, la plataforma reservada
para transporte publico en superficie y la estacion de Metro de Ciudad Expo

En el anexo se adjunta la solicitud del informe pertinente a la Secretaria General de Planificacién y
Desarrollo Territorial por planeamiento sobrevenido.
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3 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS DE ADAPTACION

El documento de Adaptacion Parcial a la LOUA de las PGOU de Mairena del Aljarafe, siguiendo los
criterios del Decreto 11/2008, puede establecer las determinaciones de ordenacion estructural del municipio.

Esta ordenacion estructural contempla: clasificar la totalidad del suelo del municipio, definir la red béasica
de sistemas generales, definir los usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas urbanas del
municipio, definir las areas de reparto y el aprovechamiento medio, definir las zonas de especial proteccion,
realizar las previsiones de programacion y gestion, fijar criterios que garanticen la disponibilidad de suelo para
vivienda protegida y definir las caracteristicas de los suelos a desarrollar.

3.1 CLASIFICACION Y CATEGORIAS DEL SUELO

En aplicacién de los criterios que establece el articulo 4 del Decreto 11/2008 se incluyen los terrenos
consolidados por la edificacion, los que han adquirido esta calificacion en el desarrollo del planeamiento y
aquellos otros que se entiende que cumplimentan los requisitos exigidos por la legislacién urbanistica aplicable.

3.1.1 Suelo Urbano
Definiremos en Mairena del Aljarafe como suelo urbano:
e Los suelos clasificados como “urbanos” por el PGOU.

e Los suelos que el PGOU clasificaron como “urbanos no consolidados” y “urbanizables” que se
han ordenado mediante planes especiales y parciales y demas figuras de planeamiento de
desarrollo, que han alcanzado la aprobacién definitiva, que han repartido los beneficios y
cargas derivados de ordenacion y que han completado su urbanizacion.

En la clasificacion adaptada se distingue dos categorias: Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano No
Consolidado.

3.1.1.1 Suelo Urbano Consolidado

Se entiende como tal aquellos clasificados como urbano por el planeamiento vigente y que cumplen
especificamente el art. 45.2.A) de la LOUA, asi como el que, estando clasificado como suelo urbano no
consolidado o urbanizable a desarrollar se encuentre ya transformado y ejecutado legalmente.

En esta categoria se incluye:

e El suelo urbano que definian las PGOU que no estaba sometido a desarrollo posterior
(representados en su estado original en el plano 1.1)

e El suelo urbano sometido a desarrollo segin el PGOU (Actuaciones Urbanisticas en Suelo
Urbano — AUSU) y que esta ya ejecutado, con uso caracteristico segin PGOU -
Residencial (representados en su estado original en el plano 1.1):

Desarrollados mediante Planes Especiales de Reforma Interior
=  AUSU-9 “Campo Alegre”

Desarrollados mediante Estudios de Detalle
=  AUSU-2 “Calle Navarra”
=  AUSU-3 “Calle Bilbao”
=  AUSU-6 “Ampliacion Ciudad Expo”
= AUSU-8 “Colegio Mayor”
= AUSU-25 “Porzuna Norte”

e El suelo urbanizable definido en el PGOU que se ha desarrollado y ejecutado
(representados en su estado original en el plano 1.1)
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Desarrollados mediante Planes Parciales

= SR-7 “Carretera Almensilla — Poligono 29™
= SR-10 “Mairena Centro”
= ST-1 “Ampliacién PISA — IV fase”

La clasificacién del suelo urbano consolidado adaptada se encuentra recogida graficamente en el
plano 2.1

3.1.1.2 Suelo Urbano No Consolidado

Se definen como tal aquellos terrenos clasificados como urbano no consolidado por el planeamiento
vigente.

Se pueden distinguir dos grupos: aquellas areas urbanas que tienen iniciado su planeamiento pero que
aln no han completado la urbanizacion con los niveles exigidos por el articulo 45.2.A) de la LOUA, y otro grupo
donde aln no se ha comenzado el proceso urbanizador.

e  Suelo Urbano No Consolidado que a fecha de redaccién del Documento de Adaptacién Parcial
del PGOU cuenta con planeamiento aprobado pero que no ha completado la urbanizacién con
uso caracteristico segun PGOU — Residencial

Pormenorizados mediante Plan Especial de Reforma Interior
= AUSU-12 *“Casa Grande”

Pormenorizados mediante Estudio de Detalle
= AUSU-1 “Calle Badajoz”
=  AUSU-5 “El Almendral”
=  AUSU-7 “Trascorrales”
= AUSU-23 “Carretera de Bormujos”
= AUSU-26 “Calle Calahoya”
= AUSU-28 “Camino de Gelves”

e Suelo Urbano No Consolidado que a fecha de redaccién del Documento de Adaptacion Parcial
del PGOU no ha iniciado su planeamiento de desarrollo

A desarrollar mediante Planes Especiales de Reforma Interior
Uso caracteristico PGOU - Residencial
=  AUSU-4 “Calle Teruel”
= AUSU-18 “Urbanizacion La Sefiora Norte 1”
= AUSU-19 “Urbanizacién La Mampela”
= AUSU-20 “Urbanizacion La Sefiora Norte 2"
= AUSU-21 “Urbanizacion La Sefiora Sur

Uso caracteristico PGOU — Industrial
=  AUSU-27 “Finca Peralta”

A desarrollar mediante Estudios de Detalle (uso caracteristico PGOU — Residencial)
= AUSU-10 “Carretera de Almensilla”
= AUSU-11 “Antiguo Mercado”
= AUSU-13 “Campo de Feria”
= AUSU-14 “Carretera de Palomares 1”
= AUSU-15 “Carretera de Palomares 2"
= AUSU-16 “Carretera de Palomares 3"
= AUSU-17 “Carretera de Palomares 4"
= AUSU-22 “Camino de Santa Rita”
= AUSU-24 “Urbanizacién Ribera de Porzuna”

La clasificacion del suelo urbano no consolidado adaptada se encuentra recogida graficamente en
el plano 2.1
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3.1.2 Suelo Urbanizable

Se definen como suelos urbanizables aquellos terrenos clasificados como “aptos para urbanizar” o
“urbanizables” por el PGOU, que ain no han sido desarrollados, o que habiéndose gestionado el instrumento de
planeamiento respectivo alin no han sido urbanizados.

Dado el grado de desarrollo de los distintos sectores se distinguen en el Suelo Urbanizable de Mairena
del Aljarafe dos cateqgorias: Ordenado y Sectorizado, no habiendo suelos con caracteristicas asimilables a la
categoria de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

3.1.2.1 Suelo Urbanizable Ordenado

Se entiende como tal aquellos clasificados como urbanizables por las PGOU y sus modificaciones que
cuentan con ordenacion detallada proveniente de la redaccion y aprobacion definitiva del correspondiente Plan
Parcial de Ordenacién y que aun no han completado su urbanizacién.

En esta categoria podemos diferenciar los sectores segln el uso caracteristico asignado por el propio

PGOU:
e Sectores de suelo con uso caracteristico segin PGOU — Residencial:

= SR-1 “Camino de Peralta”
= SR-2 “Camino de Rio Pudio”
= SR-3 “Camino de Granadillas”
= SR-4 “Carretera de Almensilla 1”
= SR-8 “Puebla del Marqués”
= SR-9 “Carretera de Palomares 1”
= SR-11 “Camino de Gelves”
= SR-15 “Carretera de Palomares 2”
= SR-12 “Camino del Jardinillo”
= SR-13 “La Zahurdilla”

Todos los sectores cuentan con Aprobacion Inicial anterior al 20 de Enero de 2007, por lo que no les es
de aplicacion los condicionantes para reserva de suelo destinada a vivienda protegida establecido en la LOUA.
e  Sectores de suelo con uso caracteristico segun PGOU — Industrial:
= SI-2 “Ampliacién Peralta”

e Sectores de suelo con uso caracteristico segin PGOU — Terciario:
= ST-2 “Carretera de Bormujos”

El sector SR-12 “Camino del Jardinillo” cuenta con Plan Parcial aprobado definitivamente el 1 de Marzo
de 2006 por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y se acoge voluntariamente a las
medidas para disponer de suelo para vivienda protegida emanadas del Decreto 11/2008 de 22 de Enero, de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, por lo que en su caso sera necesario volver a formular Plan Parcial
de Ordenaciéon que recoja los nuevos condicionantes urbanisticos. En tanto en cuanto no se produzca | a
formulacion de nuevo Plan Parcial, tiene validez el documento de Plan Parcial vigente. Se mantiene la
clasificacion de suelo urbanizable ordenado.

3.1.2.2 Suelo Urbanizable Sectorizado

Se entiende como tal aquellos clasificados como urbanizables por el PGOU, considerados idéneos para
absorber los crecimientos previsibles, y que adn no han gestionado los mecanismos para su transformacion
mediante Planes Parciales de Ordenacion.

e  Sectores de suelo con uso caracteristico segiin PGOU — Residencial:

= SR-5 “Carretera de Almensilla 2”
= SR-6 “Carretera de Almensilla 3”
= SR-14 “Cafio Real”

e  Sectores de suelo con uso caracteristico segiin PGOU - Industrial:
= Sl “Variante Oeste 1"
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e  Sectores de suelo con uso caracteristico segun PGOU — Terciario:
= ST4 “Variante Oeste 2"

3.1.2.3 Suelo Urbanizable No Sectorizado

El PGOU no establece suelo clasificado como urbanizable no sectorizado, definiendo caracteristicas
concretas para los distintos sectores de suelo urbanizable, tanto del ler cuatrienio como del 2° cuatrienio, es por
ello que el documento de Adaptacién Parcial no contempla suelo urbanizable no sectorizado.

La clasificacion del suelo urbanizable ordenado y sectorizado adaptada se encuentra recogida
graficamente en el plano 2.1

3.1.3 Suelo No Urbanizable

Se definen como suelos no urbanizables aquellos terrenos clasificados como tal por el PGOU. En este
documento se asimilan los distintos tipos de suelo no urbanizable recogidos en las PGOU a las categorias
definidas en el articulo 46.2 de la LOUA.

3.1.3.1 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica

Se incluyen aqui los terrenos de dominio publico natural sujetos a limitaciones, con régimen juridico
especifico que para garantizar su integridad han de ser preservados del proceso urbanizador. Segun los criterios
definidos en el art. 46.1.b de la LOUA:

e Las Vias Pecuarias quedan englobadas como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion, y por lo tanto excluido del proceso urbanizador, conforme al articulo 39.1 del
Reglamento de Vias Pecuarias, aprobado en el Decreto 155/1998 de 21 de Julio.

e Carreteras afectadas por la ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia de 12 de Julio (BOJA
n°85 de 26 de Julio de 2001), e inscritas en el registro oficial de Carreteras de Andalucia.

e Cauces Hidrol6gicos afectados por la Ley de Aguas, que discurren por el suelo no
urbanizable, que estaran sometidos a las servidumbres y limitaciones propias de esta
legislacion sectorial.

3.1.3.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion Territorial o
urbanistica.

Se incluyen aqui los terrenos catalogados como Suelos No Urbanizables por el PGOU cuyas
caracteristicas son especiales para la ordenacion del territorio por los valores en ellos concurrentes que se han
de mantener, segun los criterios del planeamiento vigente, y en particular de acuerdo con los criterios del
planeamiento subregional de reciente aprobacion, Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana
de Sevilla, conforme al art. 46.1.c de la LOUA.

e Cornisa Oriental que se corresponde con los suelos colindantes con Simén Verde. Estos
terrenos forman parten de la “Cornisa Este del Aljarafe, que tiene importantes valores
paisajisticos , y sobre los que existen posibles riesgos de estabilidad de los terrenos. Es
por todo ello por lo que el PGOU excluye los suelos de la Cornisa Oriental de la
urbanizacién, intentando preservar su valor paisajistico actual, y su potenciacién como
recurso para actuaciones de reforestacion. Estos suelos estan incluidos por el POTAU de
Sevilla en la Zona de Proteccion Territorial denominada “Escarpes y Formas Singulares del
Relieve”. Las determinaciones previstas en este documento, son coincidentes con las
establecidas para estos suelos por el PGOU.

e Vaguada del Rio Pudio y Vaguada del Porzuna. Estos terrenos estan recogidos en el
PGOU como Suelo No Urbanizable de “Proteccion Especial’, su inclusibn en esta
categoria por parte del PGOU responde también a la preservacion de sus valores
paisajisticos y su valor estratégico en la limitacién espacial a los proceso de conurbacion
del Aljarafe. Estos suelos estan incluidos por el POTAU de Sevilla en la Zona de
Proteccion Territorial denominada “Espacios Agrarios de Interes”. Las determinaciones
previstas en este documento, son coincidentes con las establecidas para estos suelos por
el PGOU.
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e Zona Periurbana, constituida por suelos agricolas dedicados mayoritariamente a cultivos
herbaceos y sujetos a tensiones derivadas de la expansion urbana de municipios
colindantes, que conforme a la estrategia territorial seguida por el PGOU deben ser
excluidos del proceso urbanizador. Estos suelos estan incluidos por el POTAU de Sevilla
en la Zona de Proteccién Territorial denominada “Espacios Agrarios de Interes”. Las
determinaciones previstas en este documento, son coincidentes con las establecidas para
estos suelos por el PGOU.

e Zona Occidental, constituidos por suelos agricolas ocupados mayoritariamente por
olivares, que corresponden con el paisaje tradicional de la comarca del Aljarafe, situados
mas al oeste de la vaguada del Rio Pudio. Estos suelos estan incluidos por el POTAU de
Sevilla en la Zona de Proteccién Territorial denominada “Espacios Agrarios de Interes”. Las
determinaciones previstas en este documento, son coincidentes con las establecidas para
estos suelos por el PGOU.

e Sistemas Generales que por su caracter especial —el nuevo cementerio y las vias verdes
entorno al Rio Pudio y al arroyo Porzuna- el PGOU considera apropiado ubicarlos en
suelos no urbanizables,

e Caminos Rurales como elementos estructurantes tradicionales del territorio que a
propuesta del PGOU deben mantener sus caracteristicas originarias.

3.1.3.3 Suelo No Urbanizable de Caréacter Natural o Rural

El PGOU incluye La Zona Occidental y La Zona Periurbana Como Suelo No Urbanizable Comun, que
seria el tipo de suelo no urbanizable equivalente al previsto en la LOUA como de Caracter Natural o Rural.

Mediante la presente Adaptacion estos suelos de Mairena se Clasifican como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Planificacién Territorial o Urbanistica, para dar cumplimiento a las determinaciones del
POTAU de Sevilla relativas a las Zonas de Proteccion Territorial.

3.1.3.4 Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado

El PGOU no define terrenos con caracteristicas asimilables a esta categoria pues atendiendo a la
configuracion morfoloégica del término municipal de Mairena del Aljarafe no se delimitan ni se reconocen
asentamientos rurales diseminados, segin lo establecido en el art. 46.1.g de la LOUA

La clasificacion del suelo no urbanizable adaptada con todas las categorias reflejadas se encuentra
recogida graficamente en el plano 2.2

3.1.4 Parcelaciones Urbanisticas Irregulares

Todas las parcelaciones urbanisticas desarrolladas en el tiempo sin regularizaciéon concreta quedan
recogidas en el PGOU.

Es en el documento del PGOU, y especificamente en el Programa de Actuacién, donde se establecen
las condiciones para la transformacion ordenada de todas las areas, definiéndose criterios para la parcelacion,
urbanizacién construccion y edificacion, instalacion o cualquier otra transformacién de los suelos.

3.2 DISPOSICIONES QUE GARANTICEN EL SUELO SUFICIENTE PARA CUBRIR
LAS NECESIDADES DE VIVIENDA PROTEGIDA

La reserva de suelos para vivienda protegida es exigible a las areas de suelo urbano no consolidado y
sectores de suelo urbanizable que no cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente antes del 20
de Enero de 2007, conforme a lo dispuesto en el art. 10.1.A.b) de la LOUA vy la Disposicién Transitoria Unica de
la Ley 13/2005.

El PGOU de Mairena del Aljarafe ha desarrollo y consolidado parte de los sectores previstos, quedando,
a fecha de redaccion del Documento de Adaptacion Parcial, distintas areas de suelo urbano no consolidado y de
sectores de suelo urbanizable sin iniciar sobre las que habra que plantear, en los casos necesarios, la condicion
de reservar al menos el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida para los zonas con uso
global residencial segun lo establecido en el art. 3.2.b) del Decreto 11/2008 de 22 de Enero
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3.2.1 Aplicacién de lareserva de suelo para vivienda protegida

Sectores y Areas de Aplicacion de la reserva de suelo para vivienda protegida

La introduccion en este Documento de Adaptacion Parcial de correcciones en los parametros
urbanisticos para reservar suelo para vivienda protegida es de obligado cumplimiento para los sectores y areas
gue no han iniciado su planeamiento.

e Areas de Suelo Urbano No Consolidado
Con carécter general, se reservara el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida en el

area:
= AUSU-4 “Calle Teruel”
Con caracter voluntario, y a peticion de los propietarios, se introduce un area mas:

=  AUSU-10 “Carretera de Almensilla”

Esta zona de suelo urbano, cuenta con ordenacion pormenorizada vinculada al propio PGOU,
acogiéndose en este caso a las medidas para obtener suelo para viviendas protegidas, adecuando sus
condiciones urbanisticas, y destinando en este caso el 12% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida.

e Sectores de Suelo Urbanizable

Con caracter general, se reservara el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida en los
sectores que no han comenzado su planeamiento de desarrollo:

= SR-5 “Carretera de Almensilla 2”
= SR-6 “Carretera de Almensilla 3"
= SR-14 “Cafio Real”

Con caracter voluntario, y a peticién de los propietarios, se adecuan las caracteristicas urbanisticas para
destinar un mayor porcentaje de edificabilidad para vivienda protegida en los sectores:
= SR-12 “Camino del Jardinillo”
= SR-13 “La Zahurdilla”

Estos sectores cuentan con planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente que debera ser
reformulado y tramitado conforme a los parametros establecidos en este Documento de Adaptacion Parcial.

Areas de No Aplicacion de lareserva de suelo para vivienda protegida

El PGOU de Mairena del Aljarafe fija exhaustivamente las caracteristicas de ordenacion de distintas
areas de suelo urbano no consolidado, llegando a establecer los pardmetros urbanisticos y la ordenacion
pormenorizada en algunas de estas areas:

= AUSU-11 “Antiguo Mercado”

= AUSU-13 “Campo de Feria”

= AUSU-14 “Carretera de Palomares 1”

= AUSU-15 “Carretera de Palomares 2"

= AUSU-16 “Carretera de Palomares 3"

= AUSU-17 “Carretera de Palomares 4"

= AUSU-22 “Camino de Santa Rita”

= AUSU-24 “Urbanizacion Ribera de Porzuna”

Se considera que todas estas areas, aun no iniciadas, tienen ordenacién pormenorizada, vinculada al
propio PGOU, cuyo Texto Refundido fue aprobado el 9 de Diciembre de 2003, y por lo tanto anterior al 20 de
Enero de 2007 segln la exigencia emanada en la Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/2005 de 11 de
Septiembre, por lo que no es exigible las disposiciones para reservar suelo para vivienda protegida.

Asimismo, existen determinadas areas de suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante Planes
Especiales de Reforma Interior en las que el PGOU establece una densidad de viviendas inferior a 15 viviendas

por hectéarea:

= AUSU-18 “Urbanizacion La Sefiora Norte 1”
= AUSU-19 “Urbanizacion La Mampela”

= AUSU-20 “Urbanizacion La Sefora Norte 2"
= AUSU-21 “Urbanizaciéon La Sefiora Sur
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Dadas las caracteristicas urbanisticas de estas areas, viviendas unifamiliares vinculadas en muchos
casos a la produccion agricola, se considera apropiado eximirlas de la obligacion de reservar suelo para vivienda
protegida (art. 10.1.A.b de la LOUA), compensandose con el resto de areas y sectores previstos en el documento
de Adaptacion Parcial.

3.2.2 Coeficiente de homogeneizacién vivienda protegida — vivienda libre

Para compensar a los propietarios de los suelos destinados a vivienda protegida, conforme a lo
establecido en el art. 61.4 de la LOUA, es preciso establecer coeficientes correctores de ponderacion que
asocien la vivienda protegida con la vivienda libre.

En este documento de ADAPTACION PARCIAL se establece como coeficiente de homogeneizacion
para la vivienda protegida de 0,50 respecto a la vivienda libre que sera de 1,00 (valor de referencia).

En el apartado 4.2 de esta Memoria se cuantifica de forma objetiva la homogeneizacion entre un tipo y
otro, para lo que se analizan los precios de mercado de la vivienda libre en el municipio y se comparan con los
precios de la vivienda protegida establecidos para Mairena del Aljarafe en el Plan Andaluz de Vivienda.

3.2.3 Correcciones de densidad y edificabilidad sobre sectores

Para los sectores y areas donde se dispondra de suelo especifico para vivienda protegida, ya sea con
caracter voluntario u obligatorio, es necesario definir las correcciones de los pardmetros de edificabilidad global y
densidad global respecto a las condiciones originales del PGOU para mantener el aprovechamiento urbanistico
establecido en el mismo.

El procedimiento de célculo para la correccién de los parametros estructurales se detalla en el apartado
4.3 del Anejo a la Memoria de este documento.

En cada Area de Suelo Urbano se pormenoriza la superficie media construida estimada por vivienda,
tanto para protegida como para libre, en funcion de la programacién prevista con el fin de adecuar la actuacion al
modelo de ciudad qzue se persigue en el propio PGOU. Asi para el primer cuatrienio, actuacion AUSU-10, se fija
una media de 75 m* construidos para vivienda protegida y 85 m? construidos para vivienda libre. En el segundo
cuatrienio, actuacién AUSU-4, 90 m? construidos para vivienda protegida y 100 m? construidos para vivienda
libre.

Anédlogamente se sigue el mismo razonamiento para los Sectores de Suelo Urbanizable,
estableciéndose para el primer cuatrienio una media de 115 m? construidos para vivienda protegiday 130 m?
construidos para vivienda libre. En el segundo cuatrienio se fijan 105 m? construidos para vivienda protegida y
115 m? construidos para vivienda libre.
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PRIMER CUATRIENIO — AREAS DE SUELO URBANO

AUSU-10 Carretera de Almensilla

La Actuacién Urbanistica en Suelo Urbano n°10, perteneciente al Area de Reparto en Suelo Urbano n°10, cuenta
con ordenaciéon pormenorizada vinculada al propio PGOU. Se acoge al Decreto 11/2008 para la disposicion de
suelo para vivienda protegida con caracter voluntario.

PGOU vigente ADAPTACION LOUA

Superficie: 4.281 m%s 4.281 m%s
Aprovechamiento Urbanistico 7.216 UA 7.216 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500

Edificabilidad: 7.216 m*c 7.216 m*c
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 12%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 884 m’c
NuUmero de Vivienda Protegida 12
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 6.332 m%c

Superficie media Vivienda Libre

85 mZc/viv.libre

Numero de Vivienda Libre 74
NUmero maximo de viviendas 62 86
Uso Global Residencial Residencial

Figura de Desarrollo: Estudio de Detalle

Estudio de Detalle

SEGUNDO CUATRIENIO — AREAS DE SUELO URBANO

AUSU-4 Calle Teruel

Actuacion Urbanistica en Suelo Urbano n°4 — Area de Reparto de Suelo Urbano n°4
PGOU vigente

ADAPTACION LOUA

Superficie: 7.230 m%s 7.230 m%s
Aprovechamiento Urbanistico 6.481 UA 6.481 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500
Edificabilidad: 6.481 m*c 7.625 m*c
Coeficiente de Edificabilidad Global 1,05 m*c/m’s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 30%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 2.288 m%c
Numero de Vivienda Protegida 26
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 5.337 mc
Numero de Vivienda Libre 53
NUmero méaximo de viviendas 64 79
Uso Global Residencial Residencial
Figura de Desarrollo: P.E.R.L P.E.R.L
Marzo 2010
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PRIMER CUATRIENIO — SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

SR-12 Camino del Jardinillo

Cuenta con ordenacion pormenorizada vinculada a Plan Parcial aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo con fecha del 1 de Marzo de 2006. Se acoge al Decreto
11/2008 para la disposiciéon de suelo para vivienda protegida con caracter voluntario, por lo que serd necesario
reelaborar el planeamiento de desarrollo.

PGOU vigente ADAPTACION LOUA

Superficie: 162.895 m?s 162.895 m?s
Aprovechamiento Urbanistico 101.483 UA 101.483 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 0,890 0,890
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500

Edificabilidad: 114.027 m%c 142.533 m’s
Coeficiente Edificabilidad Global 0,70 m%c/m?s 0,88 m%c/m?s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 40%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 57.013 m’c
Numero de Vivienda Protegida 496
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 85.520 m*c
NUmero de Vivienda Libre 658

Numero méximo de viviendas 863 1.154
Densidad Global 53 viv/ha 70,8 viviha
Uso Global Res. Plurifamiliar (alta densidad) Residencial
Figura de Desarrollo: Plan Parcial Plan Parcial

SEGUNDO CUATRIENIO — SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

SR-5 Carretera de Almensilla 2
PGOU vigente ADAPTACION LOUA
Superficie: 165.720 m?s 165.720 m°s
Aprovechamiento Urbanistico 74.574 UA 74.574 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500
Edificabilidad: 74.574 m°c 87.734 m’c
Coeficiente Edificabilidad Global 0,45 m?c/m?s 0,53 m’c/m’s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 30%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 23.620 m’c
Numero de Vivienda Protegida 251
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 61.414 m°c
Numero de Vivienda Libre 534
Numero méximo de viviendas 530 785
Densidad Global 32 viv/ha 47,4 viv/iha
Uso Global Res. Mixto (baja densidad) Residencial
Figura de Desarrollo: Plan Parcial Plan Parcial
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SR-6 Carretera de Almensilla 3
PGOU vigente ADAPTACION LOUA
Superficie: 63.918 m°s 63.918 m°s
Aprovechamiento Urbanistico 28.763 UA 28.763 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500
Edificabilidad: 28.763 m’c 33.839 m’c
Coeficiente Edificabilidad Global 0,45 m2c/m?s 0,53 m2c/m?s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 30%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 10.152 m’c
Numero de Vivienda Protegida 97
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 23.687 m’c
Ndmero de Vivienda Libre 206
NUmero maximo de viviendas 205 303
Densidad Global 32 viv/iha 47,4 viviha
Uso Global Res. Mixto (baja densidad) Residencial
Figura de Desarrollo: Plan Parcial Plan Parcial
Marzo 2010
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SR-13 La Zahurdilla

Sector de Suelo Urbanizable n°13

Es de aplicacién el art. 3.2.b del Decreto 11/2008 para establecer suelos con destino para viviendas protegidas.
Aumenta con caracter voluntario la determinacion del porcentaje de edificabilidad residencial para vivienda
protegida del 30% al 45%.

PGOU vigente ADAPTACION LOUA
Superficie: 563.903 m’s 563.903 m’s
Uso Productivo Terciario 30% Sup. Sector 30% Sup. Sector
Uso Residencial 70% Sup. Sector 70% Sup. Sector
Aprovechamiento Urbanistico
Uso Productivo Terciario 164.942 UA 164.942 UA
Uso Residencial 177.629 UA 177.629 UA
Coeficiente de Ponderacion
Productivo Terciario 1,300 1,300
Residencial 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500
Edificabilidad:
Terciario 126.878 m*c 126.878 m*c
Residencial 177.629 m*c 229.199 m%c
Coeficientes Edificabilidad
Terciario (30% Sup. Sector) 0,75 mc/m?s 0,75 m%c/m?s
Residencial (70% Sup. Sector) 0,45 mc/m?s 0,58 m%c/m?s
Coeficiente de Edificabilidad Global 0,64 m’c/m’s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 45%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 103.139 m’c
Numero de Vivienda Protegida 982
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 126.059 m’c
Numero de Vivienda Libre 1.096
Numero méximo de viviendas 1.263 2.078
Densidad uso Residencial (70% Sup.Sector) 32 viv/ha 52,7 viviha
Densidad de viviendas Global 36,5 viv/ha
Usos:
30% Sup. Sector Productivo Terciario Terciario
70% Sup. Sector Res. Mixto (baja densidad) Residencial
Uso Global (preponderante) Residencial
Figura de Desarrollo: Plan Parcial Plan Parcial

Al ser mayoritario el uso residencial se puede catalogar a este como uso global del sector tal como define la
LOUA
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SR-14 Cafio Real
PGOU vigente ADAPTACION LOUA

Superficie: 95.377 m’s 95.377 m°s
Aprovechamiento Urbanistico 42.920 UA 42.920 UA
Coeficiente de Ponderacion Uso Global 1,000 1,000
Coeficiente de Homogeneizacion Vivienda Libre 1,000
Vivienda Protegida 0,500
Edificabilidad: 42.920 m*c 50.494 m’c
Coeficiente Edificabilidad Global 0,45 m’c/m®s 0,53 m%c/m’s
% edificabilidad destinado a VIVIENDA PROTEGIDA 30%
Edificabilidad destinada a Vivienda Protegida 15.148 m°c

Numero de Vivienda Protegida 144
Edificabilidad destinada a VIVIENDA LIBRE 35.346 m°c
Numero de Vivienda Libre 307
NUmero maximo de viviendas 305 452
Densidad Global 32 viv/ha 47,4 viv/iha
Uso Global Res. Mixto (baja densidad) Residencial
Figura de Desarrollo: Plan Parcial Plan Parcial

3.2.4 Equidistribucién de suelo para vivienda protegida

La edificabilidad tedrica exigible para vivienda protegida en los sectores donde es obligada su insercion
corresponde con el 30% de la edificabilidad total residencial (art.10.1.A.b). Esta hipotesis de partida queda
reflejada en el cuadro adjunto:

Edificabilidad m*c 30% Edif.
Actuaciones en Suelo Urbanizable 437.913
Actuaciones en Suelo Urbano densidad > 15 viv/ha 13.697
Actuaciones en Suelo Urbano densidad < 15 viv/ha 95.624
547.234 164.170

Esto supondria una cantidad de 1.428 viviendas protegidas en cumplimiento del minimo establecido.

El documento de ADAPTACION PARCIAL, tal como se justifica en el apartado 3.2.1 no considera
apropiado reservar suelo para vivienda protegida en las areas de suelo urbano no consolidado con densidad
inferior a 15 viviendas por hectarea.

Siguiendo el modelo coherente de ciudad planteado por el PGOU, las reservas de suelo para vivienda
protegida se ubican en sectores que puedan albergar tipologias edificatorias mas apropiadas que hagan viable
su desarrollo.

En las areas de suelo urbano no consolidado (AUSU-4 y AUSU-10) y sectores de suelo urbanizable
(SR-5, SR-6, SR-12, SR-13 y SR-14) donde se va disponer de reservas de suelo para vivienda protegida, tanto
con caracter voluntario como obligatorio, se prevé una edificabilidad adecuada para compensar la eximicién de
reservas en las areas con baja densidad de viviendas. Esta cuantificacion propuesta en la ADAPTACION
PARCIAL alcanza:

Edificabilidad m*c Edif. VP
Actuaciones en Suelo Urbanizable 543.799 211.773
Actuaciones en Suelo Urbano densidad > 15 viv/ha 14.841 3.171
558.640 214.944

Que suponen de 2.007 viviendas protegidas en el conjunto de la ADAPTACION PARCIAL. Cantidad
considerablemente superior a la resultante por la aplicacion de los requisitos minimos fijados e la LOUA.
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3.2.5 Necesidades futuras de suelo para vivienda protegida

Si mediante modificacién de la ordenacion vigente se alterara algin uso actual pasandolo a residencial,
0 se interviniese sobre los condicionantes estructurales de suelo residencial, se exigira que al menos el 30% de
la edificabilidad residencial resultante se destine a vivienda protegida.

3.3 CAPACIDAD RESIDENCIAL

El PGOU de Mairena del Aljarafe define de manera expresa en el apartado 4.2.3.1 de la Memoria
Justificativa el nimero de viviendas asi como los habitantes previstos en el municipio, contemplado desde el
horizonte de vigencia del propio Plan General. A estos valores de referencia iniciales habra que afiadirles los
derivados del incremento del parque de viviendas motivado por los ajustes realizados en las distintas areas de
suelo urbano y sectores de suelo urbanizable en aplicacién de las disposiciones sobre vivienda protegida
contempladas en el art. 10.1.A.b) de la LOUA.

Asi, los valores de referencia del documento de ADAPTACION PARCIAL seran

VIVIENDAS
. Total de Viviendas previstas en PGOU 25.437 viviendas
. Aumento del Parque de Viviendas (art.10.1.A.b - LOUA) 1.644 viviendas
Aumento en Suelo Urbano 39 viviendas
Aumento en Suelo Urbanizable 1.605 viviendas
Capacidad residencial en ADAPTACION PARCIAL: 27.081 viviendas

El desglose pormenorizado del parque de viviendas se detalla en el apartado 4.4 de esta memoria,
donde se justifica la delimitacién de las dreas homogéneas en suelo urbano.

HABITANTES
. Habitantes censados 40.700 habitantes
Censo 1-Enero-2009 (R.D.1.918/2009 de 11 de Diciembre)
. Capacidad de habitantes segin PGOU 77.456 habitantes
. Incremento de habitantes por incorporacion de nuevas viviendas derivadas de la
aplicacion del art.10.1.A.b de la LOUA 3.946 habitantes

Coeficiente 2,4 habitantes/vivienda
(Orden de 29 de Septiembre de 2008 de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio — BOJA n° 209 21-Octubre-2008)

Capacidad de habitantes acumulada (Capacidad maxima) 81.402 habitantes

La capacidad de habitantes prevista en el PGOU -77.456 habitantes- se basa en la aplicacion de un
coeficiente de ocupacion de las viviendas de 3,0 hab/viv, establecido con caracter orientativo en la fecha de
redaccion del PGOU.

Aplicando el coeficiente normativo actual de 2,4 hab/viv (Orden de 29 de Septiembre de 2008 de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio), sobre el total de viviendas previsto en la Adaptacion
Parcial,se obtendria una capacidad mas real para la Adaptacion:

Capacidad de habitantes Adaptacién (Capacidad real):
27.081 viv x 2,4 hab/viv: 64.994 habitantes

3.4 LOS SISTEMAS GENERALES CONSTITUIDOS POR LA RED BASICA DE
TERRENOS, RESERVAS DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES
DESTINADAS A DOTACIONES DE CARACTER PUBLICO

El PGOU organiza una estructura urbana con Sistemas Generales de Espacios Libres y Equipamientos
distribuidos por todo el nucleo, dentro de una propuesta global que completa la red existente de servicios
comunes que sirven a todo el conjunto de la poblacién.
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Durante los afios de vigencia del PGOU se han introducido afecciones sectoriales de rango
metropolitano en el municipio de Mairena del Aljarafe, que ha conllevado sustanciales cambios en elementos
estructurantes de espacios libres y equipamientos. Es por ello por lo que corresponde al documento de
ADAPTACION PARCIAL la definicion precisa de la red bésica de sistemas generales de espacios libres y
dotaciones de caracter publico como elemento constituyente de las caracteristicas estructurales del
planeamiento fijadas en la LOUA.

3.4.1 Adaptacién de los Sistemas Generales de la zona de Porzuna

La insercion de la linea 1 de Metro de Sevilla, con las dos estaciones de Cavaleri y Ciudad Expo, la
ejecucion del intercambiador de transportes previsto junto a la Autovia A-8057, y el reordenamiento integral del
viario metropolitano del Aljarafe, afecciones sectoriales derivadas de la propuesta global de movilidad de la Junta
de Andalucia para la zona del Aljarafe, se han formalizado en una realidad distinta a la prevista en el PGOU en el
area urbana que transcurre entre Ciudad Expo y la zona de influencia del Arroyo Porzuna.

Es la supresion del trazado de la via metropolitana del Aljarafe por parte de la Consejeria de Obras
Publicas de la Junta de Andalucia lo que ha generado una mayor transformacion en la red viaria del municipio.

El sistema general viario ASGV-1, que tenia su continuidad en el sistema ASGV-24, estaba previsto
como via de doble sentido con dos carriles cada uno, conformando un eje longitudinal en el sentido Norte-Sur, el
cual entroncaba con la rotonda de la Autovia A-8057, y se constituia como viario de caracter general,
completandose la circulacién con el viario ASV-3, éste ya mas local, que diera servicio a los habitantes del barrio
de Ciudad Aljarafe.

Esta red viaria formalizaba coherentemente el sistema general de espacios libres del Parque Urbano del
Porzuna (ASGEL-5, ASGEL-6 y ASGEL-7), el cual se constituia alrededor

Cuantitativamente el PGOU preveia:

Denominacién SS.GG. Categoria m2s
ASGEL-1 B Proteccion Viario 13.328
ASGEL-1 C 19.933
ASGEL-5 EELL. 22.960
ASGEL-6 Parque Urbano 67.344
ASGEL-7 90.628
ASGEL-8 Feria 42.010
ASGE-1 Transportes 26.115
ASGE-2 A 28.990
ASGE-2 B Equipamiento Administrativo 4.000
ASGE-9 65.592
ASGE-5 Cultural 18.410
ASGV-1 A 7.828
ASGV-1 B 5.960
ASGV-1 C 13.051
ASGV-1 D Viario General 31.729
ASGV-6 5.626
ASGV-13 17.465
ASGV-21 5.104
ASV-3 A Viario Local 18.693
ASV-3 B 4.000
Zona Suelo Urbano 11.209
519.975

Todos los sistemas estaban vinculados a areas de reparto de suelo urbano y urbanizable adscritas al
régimen transitorio y al primer cuatrienio, las cuales se han ido desarrollando durante el periodo de vigencia del
PGOU, estando en la actualidad los sistemas de equipamientos y espacios libres de la zona del Porzuna ya
gestionados por el ayuntamiento de Mairena del Aljarafe.

En este documento de ADAPTACION PARCIAL se recoge la estructura viaria de la zona que se ha
formalizado con un anillo alrededor de la zona este del Parque del Porzuna (ASGEL-6 y ASGEL-7), quedado
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materializado el sistema ASGV-1 en una via de sentido Unico por la parte sur y completandose con el sistema
ASV-3, también en sentido Unico, que pasa a tener funciones de sistema general. Todo ello conforme al proyecto
aprobado por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes para la Ronda Urbana Sur de Mairena del Aljarafe

Esta reordenacion supone la perdida de funcionalidad de los espacios libres previstos como proteccion
del viario (ASGEL-1), por lo que parece conveniente disminuir la superficie de este elemento y reequilibrar los
sistemas destinados a Parques Urbanos (sistema general de espacios libres).

Tras el proceso de ADAPTACION PARCIAL, se genera una nueva delimitacion del Parque Urbano del
Porzuna, compuesta por los suelos provenientes de las actuaciones ASGEL-5 — ASGEL-6 y ASGEL-7, que
alcanzara una superficie de 196.413 m?s.

El sistema general viario ASGV-1, inicialmente recogido con directriz lineal y caracter marcadamente
metropolitano, pasa a formar parte de la estructura urbana como sistema general viario disponiéndose en forma
de anillo y ocupando una superficie de 73.784 m?’s.

En el sistema de equipamientos se han producido ligeros ajustes en la delimitacion de los mismos,
aumentando en su conjunto la superficie global de éstos.

Cuantitativamente la adecuacion de los sistemas de la zona del Porzuna, que se incorpora a la
cuantificacion global de espacios libres y equipamientos de la ADAPTACION PARCIAL seria:

Denominacion SS.GG. Categoria m2s
ASGEL-1 Proteccion Viario 19.765
ASGEL-5 13.257
ASGEL-6 A EE.LL. Parque Urbano 47.206
ASGEL-6 B 41.333
ASGEL-7 94.617
ASGEL-8 Feria 49.099
ASGE-1 Transportes 31.628
ASGE-2 A 29.618
ASGE-2 B Equipamiento Administrativo 3.578
ASGE-9 62.341
ASGE-5 Cultural 18.753
ASGV-1 A 14.829
ASGV-1 B 15.290
ASGV-1 C 14.897
ASGV-1 D Viario General 16.633
ASGV-1 E 10.731
ASGV-6 7.991
ASGV-13 19.190
ASGV-21 9.219
519.975
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3.4.2 Sistema General de Espacios Libres

El PGOU asigna tres subcategorias al sistema general de Espacios Libres. Parques Urbanos, Zonas de
Proteccién de Viario y Recinto Ferial.

Parques Urbanos

Son los Parques Urbanos los recintos de sistema general de Espacios Libres computables para las
exigencias dotacionales establecidas ene | art.10.1.A.c.c.1 de la LOUA. En el documento original se definen tres
sistemas con este uso especifico, que alcanzan una dotacion de 5,57 m2s.

En la ADAPTACION PARCIAL se mantienen estos tres sistemas, realizando los ajustes necesarios en
el Parque Urbano del Porzuna tal como queda justificado en el apartado 3.4.1 de esta memoria:

Denominacién Superficie m’s
Parque Periurbano del Porzuna 170.295
Parque Urbano del Porzuna (provenientes ASGEL-5-6-7) 196.413
Parque Cafo Real ASGEL-9-10 80.845

447.553

Sobre la capacidad residencial maxima definida en este documento, 64.994 habitantes, se alcanza en
un estandar de sistema general de espacios libres de 6,88 m? suelo / habitante, superando el valor obtenido
en la ADAPTACION PARCIAL al del propio PGOU, y obteniendo una referencia superior a la minima establecida
en la LOUA.

Se ha considerado aqui la capacidad de poblacion definida en el apartado 3.3 de acuerdo con el
coeficiente 2,4 hab/viv (Orden de 29 de Septiembre de 2008 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del
Territorio).

Espacios Libres de Proteccién de Viario y Vias Verdes

Como complemento a estos sistemas el Plan General propone la constitucion de espacios libres de
geometria lineal junto a parte de los viarios estructurantes del municipio, cumpliendo multiples funciones:
incremento de los espacios libres, formalizacion de barreras vegetales que minimicen el impacto provocado por
la circulacién rodada y generando itinerarios peatonales para enlazar distintos puntos del municipio. En este
grupo se puede englobar las vias verdes previstas en suelo no urbanizable.

La ADAPTACION PARCIAL adecua estas piezas estructurales a la realidad existente, pues se han
producido cambios significativos motivados por afecciones sectoriales sobrevenidas en la zona de Porzuna,
justificadas en el apartado anterior, y que conllevan la reduccion de suelos calificados como Proteccién de Viario
del sistema ASGEL-1:

Denominacion Superficie m’s
Proteccion de Viario Porzuna (ASGEL-1 original) 19.765
Proteccioén de Viario Crta. Bormujos ASGEL-2 11.078
Proteccion de Viario P.I.S.A. ASGEL-3 16.285
Proteccién de Viario Rio Pudio ASGEL-4 143.381
Via Verde del Porzuna  ASNU-2 24.229
Via Verde del Rio Pudio ASNU-3 64.869

279.607

Recinto Ferial

El recinto ferial, espacios libre de caracter general, esta localizado en el sector central de la ciudad,
alcanza la superficie de 49.099 m?s, considerablemente superior a la establecida originalmente en el PGOU fruto
de la Adaptacion de los sistemas generales ubicados en la zona de Porzuna.

3.4.3 Sistema General de Equipamientos

El PGOU de Mairena del Aljarafe reconoce un conjunto de elementos al servicio del conjunto de la
poblacion que conforman la red de sistemas generales de equipamiento.

Se distinguen tres tipos de equipamientos en funcion del tipo de prestacion que ofrecen: Educativo,
Deportivo y Servicios de Interés Publico y Social.
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3.4.3.1 Equipamiento Educativo

La propuesta de ordenacion que plantea el PGOU para los equipamientos educativos
contempla la reestructuracion de los niveles educativos definida en la LOGSE, ley marco estatal,
(Infantil, Primaria, Secundaria y Bachillerato) en centros de dimensiones acordes con las necesidades
respectivas.

Asi, se define desde el PGOU a los Institutos de Secundaria y Bachillerato, niveles tendentes
a concentrarse en los mismos centros docentes, como sistemas generales de equipamiento educativo
al servicio de todo el municipio, definiéndose:

Denominacién Superficie m’s

IES Juan de Mairena 11.588
IES Atenea 7.483
IES Cavalieri 14.153
Dotacién Ronda Norte AGSE-6 12.150
S.Uble SR-2 SR-4 SR-10 SR-11 SR-13 42.355

Resultando una dotacién de 87.729 m%s para sistema general de equipamiento educativo.

3.4.3.2 Equipamiento Deportivo

El PGOU propone como sistema general de equipamiento deportivo aquellos elementos que por su
tamafio y posicion en la ciudad sean idoneos para la localizacion de actividades de deporte organizado. En la
ADAPTACION PARCIAL se recogen los mismos sistemas que en el documento original de planeamiento
general:

Denominacion Superficie m’s
Polideportivo Centro 22.294
Polideportivo Cavalieri 21.255
Polideportivo Rio Pudio 63.770
Polideportivo Cafio Real 42.086

Resultando una dotacién de 149.405 m?s de sistema general de equipamiento deportivo.

3.4.3.3 Sistemas Generales de Interés Publico y Social

Sobre la red de sistemas generales de Interés Publico y Social planteada en el PGOU, coherente para
el modelo de ciudad previsto, hay que introducir en la ADAPTACION PARCIAL las modificaciones efectuadas en
los equipamientos ubicados en la zona de Porzuna (justificados en el apartado 3.4.3.1).

Estos afectan a los suelos inicialmente vinculados con los sistemas ASGE-1 “Intercambiador de
Transportes”, ASGE-2 “Hacienda Rosales-Administrativo”, ASGE-5 “Cultural Porzuna” y ASGE-9 “Administrativo
Ribera Porzuna”.

Cuantitativamente, queda reflejado en el cuadro siguiente:
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Denominacion Superficie m’s

Ayuntamiento 1.708
Policia Local 3.837
Almacenes y Servicios Municipales Administrativo 4521
ASGE-2 Hacienda Rosales 33.196
ASGE-9 Ribera Porzuna 62.341
Centro Tercera Edad Telefénica 9.931
ASGE-3 Avenida de San Juan Asistencial 5.342
ASGE-4 Ribera Porzuna 14.874
Conservatorio de Musica 3.265

Cultural

ASGE-5 Porzuna 18.753
Centro de Salud 5.320
Dispensario Sanitario 509
ASGE-6 Ronda Norte 5.716
ASNU-1 Cementerio 14.685
ASGE-1 Intercambiador de Transportes Transportes 31.628

Estimando un nivel de dotacién de 215.626 m’s de sistema general de equipamiento de interés
publico y social. No se han computado los equipamientos de titularidad privada que pueden también ejercer
funciones de interés general para la poblacion de Mairena del Aljarafe, como la Iglesia de San lldefonso, la
Parroquia del Espiritu Santo y la Residencia “Mater et Magistra”.

3.4.4 Sistema General de Infraestructuras

3.4.4.1 Red de carreteras y su zona de proteccién

El sistema general de infraestructuras de comunicacion y transporte queda definido por las afecciones
sectoriales de la red de carreteras y por los viales calificados como estructurantes en el propio PGOU.

Las carreteras y las zonas de proteccién de las mismas que estan inscritas definitivamente en el
registro de carreteras de la Comunidad Auténoma de Andalucia y con denominacion especifica, cumplen las
directrices emanadas de la ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras de Andalucia, y son:

e Red Autondémica Complementaria Metropolitana:

0 Carretera A-8052. Tiene origen en Coria del Rio (carretera A-8058) y final en Bollullos
de la Mitacion (carretera A-474). Denominada originalmente SE-646.

0 Carretera A-8055. Con origen en Mairena del Aljarafe (en la antigua carretera SE-
619) y final en la carretera A-8054. Denominada originalmente SE-648 (carretera
Mairena-Almensilla).

o0 Carretera A-8056. Que tiene origen en Mairena del Aljarafe (en la antigua carretera
SE-619) y final en la carretera A-474 (en Bormujos). Corresponde con el trazado de la
carretera Mairena a Bormujos.

0 Carretera A-8057. Con origen en la carretera A-8058 (en San Juan de Aznalfarache) y
final en la Via Metropolitana del Aljarafe. Corresponde con la variante de la antigua
carretera SE-619 (Mairena-Sevilla)

¢ Red de la Diputacion Provincial de Sevilla:

o Carretera SE-3303. Tiene su origen en la carretera SE-3304 y final en la carretera A-
8055.

Denominada originalmente SE-655

o0 Carretera SE-3304. Tiene origen en San Juan de Aznalfarache y final en Palomares
del Rio
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3.4.4.2 Sistema General Viario

El PGOU define dos tipos de viales estructurantes: uno, de caracter metropolitano, que coinciden con la
delimitacion de las carreteras que discurren por el término municipal de Mairena del Aljarafe (definidas en el
apartado anterior); y otro, de caracter urbano, que conforma la red arterial viaria de comunicacién rodada del
nacleo urbano.

La red urbana estaria definida por:

e Viario Urbano del Porzuna, proveniente de la adecuacién de las afecciones sectoriales en la
zona de Porzuna

¢ Avenida de Mairena — Bulevar de Ciudad Expo — Colegio Mayor — Centro Historico, de directriz
este-oeste

e Avenida de Palomares — Antigua carretera de Palomares, de directriz norteste-suroeste
e Avenida de Magdalena Sofia de Barat, de directriz norte-sur
e Avenida de Bormujos (entronca con la antigua carretera de Bormujos) de directriz norte-sur

¢ Avenida de las Civilizaciones (Viario de nueva formacion en suelos residenciales ubicada al sur
del nucleo urbano) de directriz este-oeste.

3.4.4.3 Red de vias pecuarias

Como elementos rurales relacionados en el inventario del Plan para la Recuperacion y Ordenacion de
las Vias Pecuarias de Andalucia (publicado en le BOJA n° 74 de 30 de Junio de 2001) que pertenecen al término
municipal de Mairena del Aljarafe cabe resefar:

e Cafiada Real de las Islas, deslindada en todo el tramo del término municipal de Mairena del
Aljarafe, con una anchura legal de 75,22 m, que discurre por el oeste del municipio.

e Cordel de Triana a Villamanrigue, deslindada en todo el tramo del término municipal, con una
anchura legal de 37,61 m Discurre en dos tramos discontinuos, uno por el limite norte, y otro
por la zona oeste.

e Colada del Camino de Palomares, no deslindada, con una anchura legal de 10,00 m, no
deslindada. Discurre por la zona sur del término municipal, ocupada por viario urbano.

e Colada del Camino de Palomares a Sevilla, no deslindada, con una anchura legal de 10,00 m,
no deslindada. También discurre por la zona sur del término municipal, ocupada por viario
urbano.

e Colada del Camino de Bormujos, no deslindada, con una anchura legal de 10,00 m. Discurre
por la zona norte del término municipal, ocupada por viario urbano.

3.5 USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES

El articulo 10.1.A.d) de la LOUA establece como elementos estructurales para las distintas zonas del
suelo urbano y sectores de suelo urbanizable la definicibn de: usos globales, densidades globales y
edificabilidades globales.

El PGOU establece en suelo urbano 15 areas diferenciadas, con delimitacion expresa de su ambito en
la documentacion gréfica, sobre las que se estudia los sistemas de espacios libres y equipamientos de caracter
local con el fin de definir con exactitud el nivel de dotaciones de cada zona. Sin embargo, esta diferenciacion no
llega a establecer ninglin parametro estructural caracteristico (usos, densidades y edificabilidades).

Para la delimitacion de las areas homogéneas en suelo urbano en la ADAPTACION PARCIAL se
considera apropiado mantener las areas definidas en el PGOU, afiadiendo y segregando en los casos concretos
donde se localicen usos caracteristicos sustancialmente diferentes de la zona original donde han quedado
englobados.

En el siguiente cuadro se relacionan las areas diferenciadas del PGOU con las areas homogéneas en
suelo urbano del documento de ADAPTACION PARCIAL:
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PGOU ADAPTACION PARCIAL
AREA DIFERENCIADA AREA HOMOGENEA USO GLOBAL
Centro Oeste Centro Oeste Residencial
Almacén de Aceitunas Industrial
Ensanche Ensanche Residencial
Ciudad Expo Ciudad Expo Residencial
Cavaleri Cavaleri Residencial
Alcores — Ciudad Aljarafe Alcores — Ciudad Aljarafe Residencial
Lepanto Lepanto Residencial
Simoén Verde Simoén Verde Residencial
Hacienda Porzuna Hacienda Porzuna Residencial
El Almendral — Java El Almendral — Java Residencial
Urbanizacion El Marqués Urbanizacion El Marqués Residencial
Cafio Real Cafio Real Residencial
Mampela — La Sefiora Mampela — La Sefiora Residencial
P LSA P.L.S.A. Terciario
Santa Rita (*) Residencial
Peralta Industrial

(*) — ElI ambito “Santa Rita” si esta diferenciado en la memoria del PGOU pero aparece englobado
dentro del &mbito del “Poligono P.I.S.A.” en los planos.

En los sectores de suelo urbanizable se procede a definir los parametros estructurantes en funcién de
los parametros globales edificatorios definidos en el PGOU (superficie, edificabilidad total, nimero maximo de
viviendas, etc.) conocidos, teniendo en cuenta las variaciones de edificabilidad y de densidad que hayan sido
necesarias para poder reservar suelo para vivienda protegida (justificados en el apartado 3.2.3) en los sectores
que les sea de aplicacion.

3.5.1 Suelo Urbano

El PGOU define las areas diferenciadas en suelo urbano englobando en las mismas tanto el suelo
urbano consolidado como las actuaciones en suelo urbano no consolidado, que con caracteristicas afines a la
realidad circundante considera apropiado que compartan el mismo ambito de estudio, distinguiendo claramente
el proceso de planeamiento urbanistico, donde se establecen los parametros de ordenacion, del proceso de
gestion urbanistica, en el que se fijan los procedimientos para establecer las cargas y beneficios sobre la
propiedad del suelo.

El documento de ADAPTACION PARCIAL mantiene este razonamiento para la delimitacion de las
areas homogeéneas en suelo urbano procediendo a adecuar los parametros iniciales e incorporando las areas y
sectores de suelo urbanizable definidos en el PGOU que se han consolidado en el proceso de vigencia del
mismo.

En Mairena del Aljarafe se distinguen en suelo urbano tres usos globales caracteristicos: residencial,
industrial y terciario -categorias definidas con la LOUA-.

La justificacion expresa de la delimitacion de las areas homogéneas y de sus condicionantes
estructurales se expone en el apartado 4.4 de este documento.

Marzo 2010
MEMORIA JUSTIFICATIVA

34



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
ADAPTACION PARCIAL ala L.O.U.A.
MAIRENA DEL ALJARAFE

USO GLOBAL RESIDENCIAL

SUPERFICIE (mzs) VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
.g : (%)) < o) o LII—J
c T ) o _ Q —
) AREA < ¢ 8 E 2 5= £ &
S = 03 z © G = 3 o E
e g 0 - o = z 2 < &
& o 72 ? x | 85| & | 8¢
= = = 2
Centro Oeste 566.621 2.381 564.240 1.880 33,3 | 244.206 0,43
Ensanche 787.005 64.097 722.908 2.109 29,2 | 255.478 0,35
8 Ciudad Expo 413.268 20.745 392.523 1.549 39,5| 161.325 0,41
8 Cavaleri 404.709 22.145 382.564 1.397 36,5| 139.700 0,37
«©
9 Alcores-Ciudad Aljarafe 966.641 35.486 931.155 4.106 44,1 | 410.600 0,44
-% Lepanto 355.569 0 355.569 2.566 72,2 | 234.883 0,66
B Simén Verde 928.780 0 928.780 871 9,4 | 104.520 0,11
%]
% Hacienda Porzuna 91.949 14.874 77.075 89 11,5 11.660 0,15
[J]
2 El Almendral - Java 260.093 0 260.093 132 51 21.377 0,08
(]
a Urb. El Marqués 236.410 0 236.410 290 12,3 34.800 0,15
[
< Cafo Real 91.861 14.755 77.106 62 8,0 16.151 0,21
Mampela-La Sefiora 439.823 0 439.823 197 4,5 79.473 0,18
Santa Rita 36.063 0 36.063 23 6,4 3.450 0,10
o @ Ampliacién PISA Residencial 156.003 0 156.003 434 75,0 50.935 0,33
= o
s 352
§ o 8 Ctra. de Aimensilla Poligono 29 49.600 0 49.600 109 22,0 23.560 0,48
0o 2 a
oo Mairena Centro 266.243 0 266.243 1.544 58,0 | 199.682 0,75
USO GLOBAL INDUSTRIAL
SUPERFICIE (mzs) EDIFICABILIDAD
Procedencia AREA SS.GG. TOTAL COEFICIENTE
HEAL AR | e || S99 NErA (m2c) (m2c/m2s)
Areas existentes Almacén de Aceitunas 62.576 0 62.576 62.576 1,00
anteriores a PGOU | pergjta 155.082 0 155.082 124.066 0,80
USO GLOBAL TERCIARIO
SUPERFICIE (mzs) EDIFICABILIDAD
Procedencia AREA SS.GG. COEFICIENTE
TOTAL AH. INCLUIDOS SUP. NETA | TOTAL (m2c) (m2c/m2s)
Areas existentes | p | g o 568.816 4521 564.295 395.007 0,70
anteriores a PGOU
Desarrollo o .
Suelo Uble PGOU Ampliacién PISA Terciario 119.395 0 119.395 105.068 0,88
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3.5.2 Suelo Urbanizable
Para la definicion expresa de los parametros estructurales en los sectores de suelo urbanizable se
considera apropiado distinguir entre las categorias de ordenado y sectorizado.
3.5.2.1 Suelo Urbanizable Ordenado

Todos los sectores aqui definidos cuentan con ordenacion pormenorizada, dandose la circunstancia que
los que tienen asignado uso global residencial tienen su aprobacion inicial con fecha anterior al 20 de Enero de
2007.

_Programacion SUPEREICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE
Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (m®c/m?s)
SR-1 Camino de Peralta 70.560 42,0 0,60
SR-2  Camino del Rio Pudio 118.920 42,0 0,60
SR-3  Camino de Granadillas 117.688 42,0 0,60
SR-4  Carretera de Almensilla 239.038 | RESIDENCIAL 42,0 0,60
ler Cuatrienio
SR-8  Puebla del Marqués 94.615 53,0 0,70
SR-11 Camino de Gelves 187.243 53,0 0,70
SR-12 Camino del Jardinillo  (a) 126.895 70,8 0,88
ST-2 Carretera de Bormujos (b) 124.014 TERCIARIO 3,2 0,72
SR-9 Carretera de Palomares 1 132.240 32,0 0,45
SR-13 La Zahurdilla (c) 563.903 | RESIDENCIAL 36,5 0,64
2° Cuatrienio
SR-15 Carretera de Palomares 2 106.691 32,0 0,45
SI-2 Ampliacion Peralta 115.199 INDUSTRIAL - 0,55

(a) El sector SR-12 “Camino del Jardinillo” se acoge voluntariamente a los procesos encaminados a
establecer medidas para reservar suelo para vivienda protegida, quedando los parametros
estructurales ya adecuados para tal fin.

Al contar el sector con ordenacion pormenorizada segun Plan Parcial, con aprobacion definitiva de
fecha 1 de Marzo de 2006, se hara necesaria la modificacion del mismo en el caso de optar por
introducir vivienda protegida segun los parametros establecidos en este documento de
ADAPTACION PARCIAL.

(b) EIl sector ST 2 “Carretera de Bormujos” tiene establecido en el PGOU una superflue total de
124.014 m%s correspondiendo a uso residencial el 10% de la superficie (12.401 m s) con un
coeficiente de edificabilidad propio de 0,45 mZc/m? S, y a uso terciario el 90% de la superficie
(111.613 m s) con un coeficiente de edificabilidad propio de 0,75 mZc/m?s. El parametro de la
densidad de viviendas procede de distribucion del nimero total de viviendas asignado -40
unidades- entre la superficie total del sector.

(c) En el sector SR-13 “La Zahurdilla” se acoge voluntariamente a los procesos encaminados a
establecer medidas para reservar suelo para vivienda protegida, quedando los parametros
estructurales ya adecuados para tal fin.

En este computo, se ha tenido en cuenta las caracteristicas definidas para el sector en el PGOU,
que originalmente asignaba a uso residencial el 70% de la superficie (169.171 m s) con un
coeficiente de edificabilidad propio de 0,45 mZc/m? s, que se ha visto alterado al contemplarse en
este documento las correcciones oportunas de edificabilidad y densidad de vivienda para introducir
vivienda protegida tal como se ha indicado en el apartado 3.2.3 de este documento, quedando
para uso terciario el 30% de la superficie (394.732 m s) con un coeficiente de edificabilidad pl’OpIO
de 0,75 mZc/m’s. El parametro de la densidad de viviendas procede de distribucion del ndmero
total de viviendas asignado entre la superficie total del sector.

Al contar el sector con ordenacién pormenorizada segun Plan Parcial, con aprobacion definitiva de
fecha 30 de Junio de 2008, se hara necesaria la modificacién del mismo en el caso de optar por
introducir vivienda protegida segun los parametros establecidos en este documento de
ADAPTACION PARCIAL.
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3.5.2.2 Suelo Urbanizable Sectorizado

En los sectores de suelo urbanizable sectorizado con uso global residencial se han introducido las
correcciones de densidad de viviendas y coeficiente de edificabilidad tal como recoge el art.3.2.b del Decreto
11/2008 para disponer de suelo destinado a vivienda protegida en cumplimiento de lo estipulado en la LOUA,

justificado en el apartado 3.2.1 de esta memoria.

_Programacion SUPEREICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE

Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (m’c/m’s)

ler. Cuatrienio | ST-3 El Marmol *) 116.355 TERCIARIO 10,5 0,72

SR-5  Carretera de Almensilla 2 165.720 47,4 0,53

SR-6 Carretera de Almensilla 3 63.918 | RESIDENCIAL 47,4 0,53

2° Cuatrienio SR-14 Cafio Real 95.377 47,4 0,53

SI-1 Variante Oeste 1 201.746 INDUSTRIAL - 0,55

ST-4 Variante Oeste 2 159.800 TERCIARIO - 0,75

)

El sector ST-3 “El Marmol”, a fecha de redaccién del documento de ADAPTACION PARCIAL,
cuenta con aprobacion definitiva por la Resolucion 45/2007 de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes que no ha sido publicado en boletin oficial, por lo que se considera que aln no tiene
ordenacién pormenorizada vinculante y ha de ser englobado dentro del suelo urbanizable
sectorizado.

Este sector tiene establecido en el PGOU una suPerficie total de 116.355 m’s correspondiendo a
uso residencial el 25% de la superficie (29.089 m“s) con un coeficiente de edificabilidad propio de
0,60 mzc/mzs, y a uso terciario el 75% de la superficie restante (87.266 mzs) con un coeficiente de
edificabilidad propio de 0,75 m’c/m?s. El parametro de la densidad de viviendas procede de
distribucién del namero total de viviendas asignado -122 unidades- entre la superficie total del

sector.

3.6

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

Se mantienen las delimitaciones de las areas de reparto definidas en el PGOU.

No se modifica el aprovechamiento medio de las areas de reparto.

Se introducen en las areas de suelo urbano y sectores de suelo urbanizable las correcciones
de edificabilidad y densidad de viviendas motivadas por las reservas de suelo para vivienda protegida
sin alterar en ningan caso el aprovechamiento urbanistico asignado en el PGOU para cada area o

sector.

A continuacion se especifican las areas y sectores donde se han introducido dichas correcciones,
procediendo a comparar los parametros definidos en el PGOU con los propuestos en la ADAPTACION

PARCIAL.
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e Areas adscritas al AREA DE REPARTO n°4 DEL SUELO URBANO

El area de reparto n°4 del Suelo Urbano esta constituida exclusivamente por la Actuacién en Suelo
Urbano n°4 (AUSU-4) adscrita al Segundo Cuatrienio. Dicha actuacién, en suelo clasificado como urbano no
consolidado, se debera desarrollar mediante Plan Especial de Reforma Interior.
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AUSU-4 7.230 | Residencial | 1,05 | 30% viv.libre 5.337 | 53 1,00 viv.libre 1,00 | 5.337,29
viv.protegida  2.288 | 26 viv.protegida 0,50 | 1.143,71
Subtotal Sector 7.230 7.625| 79 6.481,00 | 0,896

e Areas adscritas al AREA DE REPARTO n°10 DEL SUELO URBANO

El area de reparto n°10 del Suelo Urbano esta constituida exclusivamente por la Actuacién en Suelo
Urbano n°10 (AUSU-10), adscrita al Primer Cuatrienio. Dicha actuacion, en suelo clasificado como urbano no
consolidado, cuenta con ordenacion pormenorizada prevista en el PGOU, estableciendo el mismo que la
ordenacioén volumétrica se realice mediante Estudio de Detalle.
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Subtotal Sector 4.281 7.216 62 7.216 1,68
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AUSU-10 4.281 | Residencial | 12% viv.libre 6.332 | 74 1,00 viv.libre 1,00 | 6.632,04
viv.protegida 884 | 12 viv.protegida 0,50 583,96
Subtotal Sector 4.281 7.216 | 86 7.216 | 1,68
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e Sectores adscritos al AREA DE REPARTO DEL SUELO URBANIZABLE DEL ler CUATRIENIO
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162.895 | Residencial | 53,0 0,70 | viv.libre 114.026 | 863 | 0,89 | 101.483
Camino del Jardinillo
Subtotal Sector 114.026 | 863 101.483 | 0,623 | 0,465337 | 25.681,98
ADAPTACION PARCIAL
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' B 162.895 | Residencial | 70,8 | 0,88 | 40% viv.libre 85.520 658 0.89 viv.libre 1,00 | 76.112,25
Camino del Jardinillo viv.protegida  57.013 | 496 viv.protegida 0,50 | 25.370,75
Subtotal Sector | 162.895 | Residencial | 70,8 | 0,88 142.533 | 1.154 101.483 | 0,623 | 0,465337 | 25.681,98
e Sectores adscritos al AREA DE REPARTO DEL SUELO URBANIZABLE DEL 2° CUATRIENIO
PGOU
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SR-5 165.720 | Residencial 32,0 | 0,45 | viv.libre 74.574 530 | 1,00 74.574
Camino del Jardinillo ’ ’ ’ ’ ’ ’ )
Subtotal Sector 74.574 530 74.574 | 0,450 | 0,431788 3.018,12
SR-6 . . -
Carretera de Almensilla 3 63.918 | Residencial | 32,0 | 0,45 | viv.libre 28.763 205 | 1,00 | 28.763
Subtotal Sector 28.763 205 28.763 | 0,450 | 0,431788 1.164,09
SR-13 394.732 | Residencial | 32,0 | 045 | vivlibre 177.629 | 1.263 | 1.00 | 177.629
La Zahurdill
& canuraiia 169.171 | Terciario 0,75 126.878 1,30 | 164.942
Subtotal Sector | 563.903 304.507 | 1.263 342.571 | 0,608 | 0,431788 | 99.084,63
SR:]A 95.377 | Residencial 32,0 | 0,45 | viv.libre 42.920 305 | 1,00 42.920
Cafio Real
Subtotal Sector 42.920 305 42.920 | 0,450 0,432 1.737,02
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ADAPTACION PARCIAL
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SR-5 165.720 | Residencial | 47,4 | 053 | 30% viv.libre 61.414 | 534 1,00 viv.libre 1,00 | 61.413,88
Carretera de Aimensilla 2 viv.protegida  26.320 | 251 viv.protegida 0,50 | 13.160,12
Subtotal Sector 87.734 785 74.574 1 0,450 | 0,431788 | 3.018,12
SR-6 63.918 | Residencial | 47.4 | 053 | 30% viv.libre 23.687 206 1,00 viv.libre 1,00 | 23.687,18
Carretera de Aimensilla 3 viv.protegida  10.152 97 viv.protegida 0,50 5.075,82
Subtotal Sector 33.839 | 303 28.763 | 0,450 | 0,431788 | 1.164,09
SR-13 394.732 | Residencial | 52,7 | 0.58 | 45% viv.libre 126.059 | 1.096 1,00 viv.libre 1,00 | 126.059,29
La zahurdilla viv.protegida 103.139 982 viv.protegida 0,50 | 51.569,71
169.171 | Terciario 0,75 126.878 1,30 164.942
Subtotal Sector | 563.903 | Residencial | 36,5 | 0,64 356.077 | 2.078 342.571 | 0,608 | 0,431788 | 99.084,63
SR-14 95.377 | Residencial | 47,4 | 053 | 30% viv.libre 35.346 307 1,00 viv.libre 1,00 | 35.345,88
Cafio Real viv.protegida  15.148 144 viv.protegida 0,50 7.574,12
Subtotal Sector 50.494 452 42.920 | 0,450 0,432 | 1.737,02

3.7 ESPACIOS, AMBITOS O ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION

La ADAPTACION PARCIAL del PGOU recoge los &mbitos que han sido objeto de especial proteccién
por su singular valor natural y paisajistico y que forman parte de la ordenacién estructural del municipio.

En Mairena del Aljarafe dichos espacios son los incluidos por el POTAU de Sevilla, como Zonas de
Proteccion Territorial, denominadas, “Escarpes y Formas Singulares del Relieve”, “Espacios Agrarios de Interés”,
gue se incluyen en la clasificacion de Suelo No Urbanizable, con sus correspondientes niveles de proteccion.

3.8 PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION

El Plan General de Ordenacion Urbanistica establece en su “Programa de Actuacion” una prevision
general concreta y especifica de programacion y gestion de todos los elementos de ordenacion estructural
vinculada al desarrollo del propio plan.

El PGOU diferencia en su programacion las actuaciones en régimen transitorio, actuaciones en el primer
cuatrienio, y actuaciones en el segundo cuatrienio.

En el art.1.5 de las Normas Urbanisticas del PGOU establece un limite temporal minimo para el
conjunto de las previsiones de ocho afios a contar desde la fecha de publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia (29 de Enero de 2004), a partir de la cual el ayuntamiento puede plantearse la necesidad de una
revision.

Una parte significativa del planeamiento de desarrollo definido en el PGOU, al que se asocian
elementos de ordenacion estructural, ha culminado con éxito su capacidad de ordenacion, quedando
gestionados los suelos que albergaran los sistemas generales propuestos, desarrollandose en un plazo temporal
acorde con el planteado. Dentro de este grupo se engloba la actuacion de equipamientos de Porzuna, descrita
en el apartado 3.4.1 de esta memoria.

Es por todo ello que se considera apropiado mantener las previsiones generales de programacion y
gestion que se establecen en el Plan General, introduciendo Unicamente una modificacion en el Anexo 4 de esta
Memoria, referente a las cuantias que establece el Estudio Econdmico Financiero como carga de contribucion a
la financiacion de los Sistemas Generales, incorporando el uso de vivienda protegida, con su correspondiente
coeficiente, para reajustar las condiciones de gestion de los sectores de suelo urbanizable, en los que se
incorporan las reservas para vivienda protegida.
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3.9 DEFINICION DE LA RED DE TRAFICO MOTORIZADO, NO MOTORIZADO Y
PEATONAL, DE APARCAMIENTOS, Y DE LOS ELEMENTOS
ESTRUCTURANTES DE LA RED DE TRANSPORTES PUBLICOS

Mairena del Aljarafe esta considerado municipio de relevancia territorial, en virtud de lo dispuesto en el
Decreto 150/2003 de 10 de Junio de la Consejeria de Obras Publicas, siendo pues necesario definir la red viaria
principal y los elementos estructurantes de la red de transportes publicos.

TRANSPORTE RODADO

La red estructurante de trafico exclusivo motorizado, con un marcado caracter territorial, esta
constituida por:

e Carretera A-8052. Parte de Coria del Rio (carretera A-8058) y final en Bollullos de la Mitacion
(carretera A-474). Denominada originalmente SE-646.

e Carretera A-8055. Con origen en Mairena del Aljarafe (antigua SE-619) y final en Almensilla
(carretera A-8054). Denominada originalmente SE-648.

e Carretera A-8056. De Mairena del Aljarafe (antigua SE-619) y final en Bormujos (carretera A-
474)

e Carretera A-8057. Con origen en la carretera A-8058 (en San Juan de Aznalfarache) y final en
la Via Metropolitana del Aljarafe. Variante de la antigua carretera SE-619.

e Carretera SE-3303. Con origen en la carretera SE-3304 y final en la carretera A-8055.
Denominada originalmente SE-655

e Carretera SE-3304. Tiene origen en San Juan de Aznalfarache y final en Palomares del Rio

La red principal compartida por trafico motorizado, no motorizado y peatonal se corresponde con el
sistema general viario de caracter urbano definido en el PGOU y en el apartado 3.4.4.2 de esta memoria, y esta
constituida por:

e Viario Urbano del Porzuna

e Avenida de Mairena — Bulevar de Ciudad Expo — Colegio Mayor — Centro Histérico
e Avenida de Palomares — Antigua carretera de Palomares

¢ Avenida de Magdalena Sofia de Barat

¢ Avenida de Bormujos

e Avenida de las Civilizaciones

Aparecen zonas de aparcamiento en superficie en:

e Entorno de la Rotonda de Ciudad Expo,

e Entono a la Avenida de Magdalena Sofia de Barat, en la zona aledafia al Colegio Santa Maria
del Valle

e Calle de la Osa Menor en la zona de Alcores-Ciudad Aljarafe
e Avenida de las Civilizaciones, a ambos lado de la calzada
e Calle Horizonte en el Poligono P.I.S.A.

TRANSPORTE METROPOLITANO

Por Mairena del Aljarafe discurre la Linea 1 de Metro configurandose como pieza central en el
transporte metropolitano al disponer de dos estaciones de Metro: Cavaleri y Ciudad Expo (terminal).

Intercambiador de transportes del Aljarafe Central, ubicado junto a la estacién de metro de Ciudad Expo
y con acceso directo a la carretera A-8057

Asimismo, también esta aprobada por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes (expediente: T-
1156 133/0EJO) la ejecucion de la Plataforma Reservada de Transporte Publico para la conexién del Aljarafe
Centro-Sur.
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LINEAS DE AUTOBUSES

Distintas lineas de autobuses de caracter metropolitano de caracter publico, circulan por Mairena del
Aljarafe y conectan la ciudad con Sevilla y con los municipios del Aljarafe proximos.

Estan organizados por el Consorcio de Transportes de Sevilla de la Junta de Andalucia

0 Lineas radiales con destino final en Mairena. Con salidas desde Sevilla en doble
cabecera, una en la Estacion de Autobuses de Plaza de Armas y en las paradas
terminales ubicadas en el Paseo de Las Delicias y el Parque de Los Principes, que
tienen distintas paradas en Mairena:

= M-150 Mairena del Aljarafe

= M-151 Urb. Puebla del Marqués

=  M-154-A Mairena del Aljarafe (cerro)
= M-154-B Mairena del Aljarafe

0 Lineas radiales con parada en Mairena, con salidas desde Sevilla y que
tienen de destino:

= M-142 y M-142-B direccién Coria del Rio
= M-153y M-155 direccién Almensilla
= M-156 direccion Puebla del Rio

o Doble linea circular del Aljarafe que conecta Bormujos—Castilleja de la
Cuesta—Tomares—San Juan de Aznalfarache—Mairena del Aljarafe

= M-101-A linea circular del Aljarafe —sentido A-
= M-101-B linea circular del Aljarafe —sentido B-

3.10 IDENTIFICACION DE LOS SISTEMAS GENERALES EXISTENTES DE
INCIDENCIA O INTERES METROPOLITANO

A efectos de la presente ADAPTACION PARCIAL se identifican en Mairena del Aljarafe los
siguientes sistemas generales de incidencia metropolitana o interés singular:

Sistema Metropolitano de Transportes:

0 Linea 1 de la Red de Metro: Estaciones: Caveleri
Ciudad Expo

0 Intercambiador de Transportes del Aljarafe Central
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4 ANEJOS A LA MEMORIA

4.1 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN EL MUNICIPIO

En los siguientes cuadros se detallan el estado de gestion urbanistica en el que se encuentran las
figuras de planeamiento de desarrollo definidas en el PGOU de Mairena del Aljarafe que han iniciado su proceso
urbanizador.

4.1.1 Planeamiento de desarrollo en Suelo Urbano

| Aprobado definitivamente |

Caracteristicas comunes:

e Planeamiento aprobado definitivamente

e Clase de suelo en PGOU urbano

e Vivienda Protegida en uso residencial ambitos eximidos (Aprobacion Inicial anterior a
20-01-2007)

e Organo de Aprobacion: Comisién Provincial de Ordenacién Territorial y Urbanismo

e  Publicacion: Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla

e Categoria de Suelo en ADAPTACION PARCIAL SUC — urbano consolidado

SUNC — urbano no consolidado

Ambitos desarrollados a través de Planes Especiales de Reforma Interior —P.E.R.I.-.

AUSU-9 Campo Alegre Residencial suc 23/07/2004 30/11/2004
esidencial
AUSU-12 Casa Grande SUNC 31/10/2007 19/03/2008

Ambitos con ordenacién pormenorizada vinculada al PGOU y desarrollada su volumetria a Estudios de Detalle
-E.D.-.

AUSU-1 Calle Badajoz SUNC 25/11/2005 13/01/2006
AUSU-2 Calle Navarra SsucC 26/11/2004 14/02/2005
AUSU-3 Calle Bilbao SucC 26/03/2004 15/06/2004
AUSU-5 El Almendral SUNC 02/02/2007 06/03/2007
AUSU-6 Ampliacién Ciudad Expo SucC 30/09/2005 04/11/2005
AUSU-7 Trascorrales Residencial SUNC 29/09/2006 30/10/2006
AUSU-8 Colegio Mayor SsucC 11/02/2004 12/03/2004
AUSU-23 Carretera de Bormujos SUNC 30/03/2007 18/04/2007
AUSU-25 Porzuna Norte SsucC 01/04/2005 19/05/2005
AUSU-26 Calle Calahoya SUNC 28/03/2008 13/06/2008
AUSU-28 Camino de Gelves SUNC 30/12/2004 19/02/2005

Los ambitos que la ADAPTACION PARCIAL clasifican como Suelos Urbanos Consolidados (SUC) tiene
completados todos su urbanizacion en el grado que define el art.45.2.A de la LOUA.
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4.1.2 Planeamiento de desarrollo en Suelo Urbanizable

| Aprobado definitivamente y ejecutado |

Caracteristicas comunes:

e  Planeamiento
e Clase de suelo en PGOU
e Vivienda Protegida en uso residencial

aprobado definitivamente

urbanizable (régimen transitorio)

ambitos eximidos (Aprobacion Inicial anterior a 20-
01-2007)

e Organo de Aprobacion: Comisién Provincial de Ordenacién Territorial y Urbanismo

e Publicacion: Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla

e Categoria de Suelo en ADAPTACION PARCIAL SUC — urbano consolidado

Ambitos desarrollados a través de Planes Parciales —P.P.-.

SR-7 Crtra. Almensilla - Pgno.29 ) ) suC 11/10/2000 24/11/2000
- Residencial

SR-10 Mairena Centro suC 31/07/2003 23/08/2003

ST-1 Ampliacion PISA |V fase Terciario suUC 11/04/2003 20/11/2003

| Aprobado definitivamente y No ejecutado — URBANIZABLE ORDENADO ]

Caracteristicas comunes:

e Planeamiento
e Clase de suelo en PGOU

aprobado definitivamente
urbanizable

Ambitos desarrollados a través de Planes Parciales —P.P.-.

Vivienda Protegida en uso residencial

Organo de Aprobacion:

Publicacion:

Clasificacion Suelo en ADAPTACION PARCIAL

ambitos eximidos (Aprobacion Inicial anterior a 20-

01-2007)

Comision Provincial de Ordenacion Territorial y Urbanismo
Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla

Urbanizable Ordenado

SR-1 Camino de Peralta 01/03/2006 31/07/2006
SR-2 Camino de Rio Pudio 02/02/2007 14/04/2007
SR-3 Camino de Granadillas 25/11/2005 21/02/2006
SR-4 Carretera de Almensilla 1 28/10/2005 14/04/2007
SR-8 Puebla del Marqués 11/01/2006 14/04/2007
Residencial
SR-9 Carretera de Palomares 1 29/09/2008 25/10/2008
- Uble Ordenado
SR-11 Camino de Gelves 02/02/2007 14/04/2007
SR-12 Camino del Jardinillo 01/03/2006 24/07/2006
SR-13 La Zahurdilla 04/05/2009 01/06/2009
SR-15 Carretera de Palomares 2 31/10/2008 09/12/2008
SI-2 Ampliacién Peralta Industrial 29/09/2008 28/11/2008
ST-2 Carretera de Bormujos Terciario 27/07/2007 15/09/2007

Los ambitos originarios de suelo urbanizable que la ADAPTACION PARCIAL clasifica como Suelos
Urbanizable Ordenado cuentan con planeamiento aprobado definitivamente, proyecto de urbanizaciéon aprobado
pero sin llegar al grado de urbanizacion que fija el art. 45.2.A) de la LOUA.
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| Iniciados — URBANIZABLE SECTORIZADO |

Caracteristicas comunes:

e Planeamiento aprobado en distintas fases de proceso

e Clase de suelo en PGOU urbanizable

¢ Organo de Aprobacion: Comision Provincial de Ordenacion Territorial y Urbanismo
e Publicacion: Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla

e Clasificacion Suelo en ADAPTACION PARCIAL Urbanizable Sectorizado

Ambitos a desarrollar mediante Planes Parciales —P.P.-.

ST-3 El Marmol Terciario Uble Sectorizado 18/01/2007 Ap. Inicial

Los sectores aqui definidos: SR-12 “Camino del Jardinillo” y SR-13 “La Zahurdilla” cuentan con
aprobacion inicial del Plana Parcial anterior al 20 de Enero de 2007. Acogiéndose con caracter voluntario a las
disposiciones emanadas del Decreto 11/2008 para reservar suelo para vivienda protegida, por lo que sera
necesario volver a redactar documento que contenga ordenacion pormenorizada.

| No Iniciados — URBANIZABLE SECTORIZADO |

Caracteristicas comunes:

e Planeamiento aprobado en distintas fases de proceso
e Clase de suelo en PGOU urbanizable
e Clasificacion Suelo en ADAPTACION PARCIAL Urbanizable Ordenado
Ambitos a desarrollar mediante Planes Parciales —P.P.-.

SR-5 Carretera de Almensilla 2

SR-6 Carretera de Almensilla 3 Residencial

SR-14 Cafio Real Uble Sectorizado

SI-1 Variante Oeste 1 Industrial

ST-4 Variante Oeste 2 Terciario

4.2 CALCULO DEL COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION ENTRE VIVIENDA
PROTEGIDA - VIVIENDA LIBRE

Conforme establece el art. 61.4 de la LOUA, es preciso establecer en el documento de Adaptacion
Parcial los coeficientes correctores de ponderacién que asocien la vivienda libre con la vivienda protegida con el
fin de compensar a los propietarios de suelos de estas Ultimas al tener limitado sus posibilidades de ingresos.

Para cuantificar de forma objetiva la homogeneizacion entre un tipo y otro ello se analizan los precios de
mercado de la vivienda libre en el municipio y se comparan con los precios de la vivienda protegida establecidos
para Mairena del Aljarafe en el Plan Andaluz de Vivienda 2008-2012. Los céalculos se realizan para la tipologia
edificatoria de vivienda unifamiliar entre medianeras, con implantacion mayoritaria en el municipio.
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Repercusion de suelo para VIVIENDA PROTEGIDA

El Plan Andaluz de Vivienda 2008-2012 y la Orden VIV//946/2008 de 31 de Marzo, fija para Mairena del
Aljarafe un médulo base de régimen general de 1.394,72 €/m2 (til, segun la Gltima valoracion disponible para
municipios de precio maximo superior del grupo C.

Se considera una relacion entre la superficie construida y la superficie util de 1,25.
Asi el médulo base de régimen general referido a superficie construida es:
1.394,72 (€/m?atil) / 1,25 (m?c/ m2atil) = 1.115,77 €/m*c

Sabiendo que el precio de repercusion del suelo para vivienda protegida esta fijado por ley en el 15%
del valor de la construccion -15% (970,24 €/m2)- tenemos que:

Precio de repercusion de suelo para VIVIENDA PROTEGIDA 167,37 €/m®suelo

Repercusion de suelo para VIVIENDA LIBRE

Para obtener el precio de repercusién de suelo de la vivienda libre es preciso establecer los valores del
coste de la construccion y el precio en venta de las mismas.

e Coste de Construcciéon

Como valor objetivo para el médulo de construccion nos basamos en el precio orientativo que fija el
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla para vivienda unifamiliar urbana entre medianeras para el afio 2009 con
un presupuesto de ejecucion material de 550,00 €/m°c.

Este importe debe ser incrementado un 10% -55,00 €/m?c- por costes derivados de la urbanizaciéon de
espacios libres vinculados.

El presupuesto de ejecucion material total alcanza asi 605,00 €/m?

A este valor hay que afadirle un 19% (114,95 €/m2c) en concepto de Beneficio Industrial por la
construccion, alcanzando un coste de la construccion final de 719,95 €/m°c.

e Precio en Venta

En funcién del mercado analizado de la vivienda libre en Mairena del Aljarafe se establece un precio de
venta de 1.475,00 €/m’c.

e Precio de repercusion de suelo para vivienda libre

El valor en venta se obtiene de la suma de los costes de los distintos procesos intervinientes: valor del
suelo, costes de construccion, coste de la promocion y beneficio del promotor

El coste de la promocion se estima en un 20% del valor conjunto del coste de la construccion y del
precio del suelo.

El beneficio del promotor también se estima en un 20% del valor conjunto del coste de la construccion y
del precio del suelo

Asi, tendremos:
P. Venta = V.Suelo + C. Const. + C. Promocion + Beneficio Promotor
P. Venta = V.Suelo + C.Const. + 0,2 (C.Const. + V.Suelo) + 0,2 (C.Const. + V.Suelo)
Precio de repercusion de suelo para VIVIENDA LIBRE 334,74 €/m”suelo

Coeficiente homogeneizacion VIVIENDA LIBRE — VIVIENDA PROTEGIDA

A tenor de los datos obtenidos se establece como coeficiente de homogeneizacién para la vivienda
protegida de 0,50 respecto a la vivienda libre.
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4.3 PROCEDIMIENTO DE LAS CORRECCIONES DE EDIFICABILIDAD Y
DENSIDADES GLOBALES EN LOS SECTORES AFECTADOS POR
INSERCION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Tal como establece el art 3.2.b del Decreto 11/2008 no se consideran alteraciones sustanciales las
correcciones de edificabilidad y densidad global para cada sector o area necesarias para mantener el
aprovechamiento urbanistico del PGOU vigente.

Para la estimacion de los nuevos parametros globales de cada sector o area es necesario obtener el
dato de la edificabilidad global corregida (mzc) en los mismos.

Como datos iniciales objetivos se tienen:

o Aprovechamiento Urbanistico establecido en el PGOU (no se altera)

o0 Porcentaje de la edificabilidad total para vivienda protegida establecido para cada
sector en la ADAPTACION PARCIAL

o0 Coeficientes de ponderacién por uso global para cada sector establecido en el
PGOU (no se modifica)
o Coeficientes de homogenizacion Vivienda Protegida 0,50
Vivienda Libre 1,00

Cuantitativamente se puede definir el Aprovechamiento Urbanistico global del sector (dato inicial) como
la suma del aprovechamiento urbanistico de los suelos destinados a vivienda protegida mas el aprovechamiento
urbanistico de los suelos destinados a renta libre:

Aprovechamiento Urbanistico global sector = Aprov.Urb. (VP) + Aprov.Urb. (VL) (1)

El aprovechamiento urbanistico de los suelos destinados a vivienda protegida seria el producto de la
edificabilidad destinada a vivienda protegida multiplicada por el coeficiente de ponderacién por uso global (CPU)
y por el coeficiente de homogeneizacién correspondiente (0,50).

Esta edificabilidad destinada a vivienda protegida resulta del porcentaje global de vivienda protegida
establecido en la ADAPTACION PARCIAL (dato inicial) aplicado a la edificabilidad global corregida que se quiere
obtener. Asi, tendremos:

Aprovechamiento urb. (VP) = % VP x Edif.global x CPU x Coef.Homogeneizacién VP
Aprovechamiento urb. (VP) = % VP x Edif.global x CPU x 0,50

Realizando un proceso analogo para la renta libre, donde el coeficiente de homogeneizacion es 1,00 y
el porcentaje de renta libre (% VL) se obtiene por diferencia del total respecto al de vivienda protegida,
tendremos:

Aprovechamiento urb. (VL) = % VL x Edif.global x CPU x Coef. Homogeneizacion VL

Aprovechamiento urb. (VL) = (1 - % VP) x Edif.global x CPU x 1,00

Operando con valores conocidos (1) se obtiene el dato de la edificabilidad global corregida para cada
sector en funcion de los parametros iniciales fijados:

Aprovechamiento Urbanistico global sector = Edif.global x CPU x ((1 - %VP) + (0,50 x %VP))

A partir de este dato se obtienen los parametros estructurales:

Coeficiente de Edificabilidad Global corregido (mzc/mzs) resultado de la division del valor de la
edificabilidad global corregida (m°c) entre la superficie del sector original expresada en metros cuadrados de
suelo (M“s).

Numero de viviendas corregido se obtiene de la suma de las viviendas protegidas mas las destinadas
a renta libre, resultando cada una de la division de la edificabilidad respectiva entre la superficie media de
vivienda establecida por la ADAPTACION PARCIAL para los dos modelos en cada sector.

Densidad de viviendas corregida (viv/ha) como relacion entre el nUmero total de viviendas obtenido
tras la correccion y la superficie original del sector expresada en hectareas (ha).
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4.4 DELIMITACION DE AREAS HOMOGENEAS EN SUELO URBANO vy
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

4.4.1 Areas Homogéneas en Suelo Urbano

Delimitacion de las Areas Homogéneas en Suelo Urbano

El Plan General de Ordenacién Urbanistica define un conjunto de areas diferenciadas en suelo urbano,
en funcién de criterios geograficos, territoriales, tipolégicos, sociales y econémicos, sobre los que procede al
estudio pormenorizado del nivel de dotaciones locales y sobre los que después realiza propuestas concretas
para conseguir el modelo finalista de ciudad equilibrada.

Para la delimitacion de las areas homogéneas en suelo urbano en la ADAPTACION PARCIAL se
considera apropiado mantener las areas definidas en el PGOU, afiadiendo y segregando en los casos concretos
donde se han localizado usos caracteristicos sustancialmente diferentes de la zona original donde han quedado
englobados.

Este es el caso de la zona de los “Almacenes de Aceituna”, con una extension significativa y un uso
industrial distinto al del area “Centro Oeste” donde se englobaba. Andlogamente ocurre con la urbanizacién
residencial de “Santa Rita”, radicalmente junto al sector terciario del P.I.S.A. (Poligono Industrial y Servicios del
Aljarafe). Asimismo es conveniente definir la “Urbanizacion Peralta”, con uso industrial sobre suelo urbano como
area homogénea especifica.

Caracteristicas de las Areas Homogéneas en Suelo Urbano

Cada érea diferenciada del PGOU engloba las zonas de suelo urbano que ya estan consolidadas y las
areas de suelo urbano no consolidado en un mismo sector de estudio, sobre los que realiza las propuestas
concretas, entendiendo la realidad urbana como un todo, independientemente de los parametros urbanisticos
asignados a cada actuacion de suelo urbano no consolidado.

El documento de ADAPTACION PARCIAL mantiene este criterio general de estructuracién de la ciudad,
debiendo también tener las distintas actuaciones urbanisticas que han completado su proceso urbanizador y que
han adquirido la categoria de suelo urbano consolidado.

Las areas homogéneas estaran compuestas por:

e  Suelo Urbano Consolidado: Suelo Urbano Consolidado ya definido en el PGOU, las
Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano (AUSU) y los
sectores de suelo urbanizable que han adquirido la
categoria de urbano consolidado.

e Suelo Urbano No Consolidado Conjunto de Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano
(AUSU) que no han completado su desarrollo o no se han
iniciado.

Parametros estructurales de las Areas Homogéneas en Suelo Urbano

USO GLOBAL RESIDENCIAL

CENTRO OESTE

Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-10 AUSU-11 AUSU-12 AUSU-13 AUSU-26
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. REgIFI’D'E'\'NECTQL VIVIEnlle A | ZONA ED'F'(CnﬁEC')L'DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 526.621 2.381 524.240 1.716 221.515
SU NO CONSOLIDADO 40.005 40.005 164 22.691
AREA HOMOGENEA 566.626 2.381 564.245 1.880 33,3 244.206 0,43
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ENSANCHE

Suelo Urbano Consolidado
Suelo Urbano No Consolidado

SUC-PGOU AUSU-8 AUSU-9
AUSU-7 AUSU-22 AUSU-23 AUSU-28

Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. REgEé‘NECTQL VIVIE“,ZD A | ZONA ED'F'(Cn’:fC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 755.550 64.097 691.453 1.968 233.496
SU NO CONSOLIDADO 31.455 31.455 141 21.968
AREA HOMOGENEA 787.005 64.097 722.908 2.109 29,2 255.478 0,35
CIUDAD EXPO
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU AUSU-6
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. Rgg:gé\‘,\'fg& VIVIEnl:D A | ZONA ED'F'((:QZBC';-'DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 413.268 20.745 392.523 1.549 161.325
AREA HOMOGENEA 413.268 20.745 392.523 1.549 39,5 161.325 0,41
CAVALERI
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. o DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. Rgg%é\lNE(;ﬁ‘L VIVIEnNDAS ZONA ED'F'((:n':‘EC';"DAD EDIF.
AH. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 404.709 22.145 382.564 1.397 139.700
AREA HOMOGENEA 404.709 22.145 382.564 1.397 36,5 139.700 0,37
ALCORES - CIUDAD ALJARAFE
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. RzgﬁjgNE(;/:L VIVlE”;DAS ZONA ED'F'%’?EC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 966.641 35.486 931.155 4.106 410.600
AREA HOMOGENEA 966.641 35.486 931.155 4.106 441 410.600 0,44
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LEPANTO

Suelo Urbano Consolidado
Suelo Urbano No Consolidado

SUC-PGOU AUSU-2 AUSU-3
AUSU-1 AUSU-4

Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. Rzg%é\‘NE(;ﬁ\L VIVIEHI:IDAS ZONA ED'F'(CQEC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 345.031 0 345.031 2.424 220.886
SU NO CONSOLIDADO 10.538 10.538 142 13.997
AREA HOMOGENEA 355.569 0 355.569 2.566 72,2 234.883 0,66
SIMON VERDE
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. REE%E'\'NECT@L VIVIEnI:lD A | ZONA ED'F'(CW’?EC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 928.780 0 928.780 871 104.520
AREA HOMOGENEA 928.780 0 928.780 871 9,4 104.520 0,11
HACIENDA PORZUNA
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU AUSU-25
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-24
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL $5.6G. | o2 NI | eNpas | ZONA ED'F'(CN’?EC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 42.243 14.874 27.369 46 11.660
SU NO CONSOLIDADO 49.706 0 49,706 43 28.630
AREA HOMOGENEA 91.949 14.874 77.075 89 11,5 11.660 0,15
EL ALMENDRAL - JAVA
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-5
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL $S.GG. | 2dr NETh | as | ZONA ED'F'((:n’ij';"DAD EDIF.
AH. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 251.025 0 251.025 118 17.700
SU NO CONSOLIDADO 9.068 0 9.068 14 3.677
AREA HOMOGENEA 260.093 0 260.093 132 5,1 21.377 0,08
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URBANIZACION EL MARQUES

Suelo Urbano Consolidado

SUC-PGOU
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. RESEEI\‘NEJQL VIVIE”,:D AS ZONA ED'F'%n':‘E;;"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 236.410 0 236.410 290 34.800
AREA HOMOGENEA 236.410 0 236.410 290 12,3 34.800 0,15
CANO REAL
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-14 AUSU-15 AUSU-16 AUSU-17
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. o DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. REgEQNE&AAL VIVIEnNDAS ZONA ED'F'((:n'?‘g;"DAD EDIF.
AH. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 14.755 14.755
SU NO CONSOLIDADO 77.106 0 77.106 62 8,0 16.151
AREA HOMOGENEA 91.861 14.755 77.106 62 8,0 16.151 0,21
MAMPELA — LA SENORA
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-18 AUSU-19 AUSU-20 AUSU-21
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. RE‘;EQNE(;QL VIVIEnI:’lD A | ZONA ED'F'((:&BC')“DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU NO CONSOLIDADO 439.823 0 439.823 197 79.473
AREA HOMOGENEA 439.823 0 439.823 197 45 79.473 0,18
SANTA RITA
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. REEES\E& VIVIEnl:lD A | ZONA ED'F'(Cn’:fC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 36.063 0 36.063 23 3.450
AREA HOMOGENEA 36.063 0 36.063 23 6,4 3.450 0,10
AMPLIACION PISA - RESIDENCIAL |
Suelo Urbano Consolidado ST-1 (desarrollo suelo urbanizable PGOU)
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. REgIFI’D'ENNECTI/ZL VIVIE“:ID A | ZONA ED'F'%n/jEC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 156.003 0 156.003 434 50.935
AREA HOMOGENEA 156.003 0 156.003 434 75,0 50.935 0,33
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CARRETERA DE ALMENSILLA

Suelo Urbano Consolidado

SR-7 (desarrollo suelo urbanizable PGOU)

Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTAL SS.GG. REgIFBIQINEglAAL VIVIEn:lDAS ZONA ED'F'(CrﬁfC';"DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 49.600 0 49.600 109 23.560
AREA HOMOGENEA 49.600 0 49.600 109 22,0 23.560 0,48
MAIRENA CENTRO |
Suelo Urbano Consolidado SR-10 (desarrollo suelo urbanizable PGOU)
Uso Global: Residencial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. Rzgﬁjé\lNEC-{liL VIVIEnI:’lD A | ZONA ED'F'(CQEC')L'DAD EDIF.
A.H. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 266.243 0 266.243 1.544 199.682
AREA HOMOGENEA 266.243 0 266.243 1.544 58,0 199.682 0,75
USO GLOBAL INDUSTRIAL
ALMACEN DE ACEITUNAS
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Industrial
SUP. DENSIDAD COEF.
" SUP. SUP. NETA ne EDIFICABILIDAD
CATEGORIA DEL SUELO SS.GG. ZONA EDIF.
TOTAL A.H. INCLUIDOS INDUSTRIAL | VIVIENDAS (viv/Ha) (m2c) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 62.576 0 62.576 62.576
AREA HOMOGENEA 62.576 0 62.576 62.576 1,00
PERALTA
Suelo Urbano No Consolidado AUSU-27
Uso Global: Industrial
SUP. SUP. DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO | TOTAL SS.GG. IEBE'S'#EIT:L VIVIEnIiID A | ZONA ED'F'(Cn/ij';"DAD EDIF.
AH. INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU NO CONSOLIDADO 155.082 0 155.082 124.066
AREA HOMOGENEA 155.082 0 155.082 124.066 0,80
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USO GLOBAL TERCIARIO

P.I.S.A.
Suelo Urbano Consolidado SUC-PGOU
Uso Global: Terciario
SUP. ° DENSIDAD COEF.
CATEGORIA DEL SUELO TOTSAULPA H SS.GG. '?IlEJIIQDCI\}AiTIS VIVIEnNDAS ZONA EDIFIE’?;;_IDAD EDIF.
| INCLUIDOS (viv/Ha) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 568.816 0 568.816 395.007
AREA HOMOGENEA 568.816 0 568.816 395.007 0,70
AMPLIACION P.I.SA. TERCIARIO |
Suelo Urbano Consolidado ST-1 (desarrollo suelo urbanizable PGOU)
Uso Global: Terciario
SUP. DENSIDAD COEF.
. SUP. SUP. NETA ne EDIFICABILIDAD
CATEGORIA DEL SUELO SS.GG. ZONA EDIF.
TOTAL A.H. INCLUIDOS INDUSTRIAL | VIVIENDAS (viv/Ha) (m2c) (m2c/m2s)
SU CONSOLIDADO 119.395 0 119.395 105.068
AREA HOMOGENEA 119.395 0 119.395 105.068 0,88

4.4.2 Sectores de Suelo Urbanizable

El documento de ADAPTACION mantiene las caracteristicas estructurales para los sectores de suelo
urbanizable, procediendo exclusivamente a alterar los parametros de edificabilidad y densidad de vivienda en

aquellos sectores donde sea de aplicacion las reservas de suelo para vivienda protegida.

SECTORES DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO

_Programacion SUPEREICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE
Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (m’c/m®s)
SR-1 Camino de Peralta 70.560 42,0 0,60
SR-2  Camino del Rio Pudio 118.920 42,0 0,60
SR-3  Camino de Granadillas 117.688 42,0 0,60
SR-4  Carretera de Almensilla 239.038 | RESIDENCIAL 42,0 0,60
ler Cuatrienio
SR-8  Puebla del Marqués 94.615 53,0 0,70
SR-11 Camino de Gelves 187.243 53,0 0,70
SR-12 Camino del Jardinillo 126.895 70,8 0,88
ST-2 Carretera de Bormujos 124.014 TERCIARIO 3,2 0,72
SR-9 Carretera de Palomares 1 132.240 32,0 0,45
SR-13 La Zahurdilla 563.903 | RESIDENCIAL 36,5 0,64
2° Cuatrienio
SR-15 Carretera de Palomares 2 106.691 32,0 0,45
SI-2 Ampliacién Peralta 115.199 INDUSTRIAL - 0,55
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SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Programacion SUPERFICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE
Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (m’c/m?s)

ler. Cuatrienio | ST-3 El Marmol 87.226 TERCIARIO 10,5 0,75
SR-5 Carretera de Almensilla 2 165.720 47,4 0,53
SR-6  Carretera de Almensilla 3 63.918 | RESIDENCIAL 47,4 0,53

2° Cuatrienio SR-14 Cafo Real 95.377 47,4 0,53
SI-1 Variante Oeste 1 201.746 INDUSTRIAL - 0,55
ST-4 Variante Oeste 2 159.800 TERCIARIO - 0,75
4.5 VIABILIDAD FINANCIERA DEL PROGRAMA DE ACTUACION

El Plan General de Ordenacion Urbanistica establecia en el punto 2 del Estudio Econémico Financiero
una justificacion expresa de la viabilidad financiera de las actuaciones planteadas en el PGOU.

El documento de ADAPTACION PARCIAL quiere reflejar la relacién gue se mantiene entre los cambios
sustanciales en la estructura de la ciudad introducidos en el planeamiento general y la viabilidad financiera del

mismo.

Esta relacién se hace mas evidente en los sectores de suelo urbanizable al tener los propietarios que
soportar las cargas urbanizadoras de mayor cuantia, sobre todo las correspondientes a la ejecucién de sistemas
generales de espacios libres, equipamiento, viario e infraestructuras asignados a financiacion privada.

Previamente a la definicion de las cargas correspondientes a financiacién privada en suelos
urbanizables hay que considerar que:

Asi,

Marzo 2010

Al clasificar como suelo urbano consolidado los suelos urbanizables de caracter transitorio del

PGOU, que han completado su proceso urbanizador, se ha tenido en cuenta que los citados
suelos han soportado las cargas que tenian asignados, quedando las actuaciones vinculadas
ya gestionadas, por lo que guedan ahora eximidas del reparto de cargas.

Al corregir pardmetros de densidad de viviendas y edificabilidad en los sectores a desarrollar
para insertar vivienda protegida; se debe introducir para la vivienda protegida un coeficiente
entre la edificabilidad ponderada (mzp) y la edificabilidad neta (mzc) analogo al de los otros
usos contemplados, quedando dichos coeficientes de edificabilidad ponderada:

0 Residencial vivienda libre
o0 Residencial vivienda protegida
o

Industrial
o Terciario

1,00 m?p / m?c
0,50 m?p / m’c
0,85 mp / m’c

1,15 m?p / m%c

los cuadros corregidos de cargas correspondientes a ejecucion de sistemas generales
correspondientes a financiacién privada del Estudio Econdmico Financiero quedaran
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CUADRO 16

Ejecucion SS.GG. ESPACIOS LIBRES - VIARIO - EQUIPAMIENTO

ACTUACIONES A FINANCIAR

Asignacién a Financiacion Privada - Propietarios Suelo Urbanizable

Total
Actuaciones SS.GG. Espacios Libres 24.676.231 €
Actuaciones SS.GG. Viario 25.487.918 €
Actuaciones SS.GG. Equipamiento y Actuaciones en Suelo No Urbanizable 44.069.421 €
CARGAS INICIALES 94.233.570 €
DEDUCCION APORTACION del AREA DE REPARTO n°3 S.UBLE TRANSITORIO -7.813.157 €
TOTAL CARGAS A REPERCUTIR 86.420.413 €
IVA -16%- 13.827.266 €

TOTAL CARGAS A FINANCIAR

100.247.679 €

PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Edificabilidad m2c | Coeficiente m2p/m2c

Ponderacion m2p

. VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
Aprovechamiento RESIDENCIAL
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171
TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA 1.732.332 |
REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR
) ) L . . - . . Médulo Tipo 57,87 €/m2
Cantidad a abonar en concepto de financiaciéon de Espacios Libres-Viario-Equipamiento P P |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 57,87 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 28,96 €/m2c
TERCIARIO 66,55 €/m2c
INDUSTRIAL 49,19 €/m2c
CUADRO 17 Ejecucion SS.GG. INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS DE ALTA TENSION
Asignacion a Financiacién Privada - Propietarios Suelo Urbanizable
ACTUACIONES A FINANCIAR -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-
| Cargas IVA 16% Total
Actuaciones Red Eléctrica de Alta Tensién 3.395.284 € 543.245 € 3.938.529 €
PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-
Edificabilidad m2c | Coeficiente m2p/m2c Ponderacion m2p
. VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
Aprovechamiento RESIDENCIAL
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171
TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA 1.732.332 |
REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR
Cantidad a abonar en concepto de financiacion de SS.GG. Infraestructuras Alta Tensién Médulo Tipo 2,30 €/m2p |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 2,30 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 1,15 €/m2c
TERCIARIO 2,60 €/m2c
INDUSTRIAL 1,90 €/m2c
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[ CUADRO 18

Ejecucion SS.GG. INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS DE MEDIA TENSION

Asignacion a Financiacion Privada - Propietarios Suelo Urbanizable

ACTUACIONES A FINANCIAR -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Cargas

IVA 16% Total

Actuaciones Red Eléctrica de Media Tensién 906.900 €

145.104 €

1.052.004 €

PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Edificabilidad m2c

Coeficiente  m2p/m2c

Ponderaciéon m2p

Aprovechamiento RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171
TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA  1.732.332 |
REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR
Cantidad a abonar en concepto de financiacién de SS.GG. Infraestructuras Media Tension Médulo Tipo 0,60 €/m2p |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 0,60 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 0,30 €/m2c
TERCIARIO 0,70 €/m2c
INDUSTRIAL 0,50 €/m2c
| CUADRO 19 Ejecucion SS.GG. INFRAESTRUCTURAS DE TELEFONIA
Asignacion a Financiacién Privada - Propietarios Suelo Urbanizable
ACTUACIONES A FINANCIAR -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-
Cargas IVA 16% Total
Actuaciones Red de Telefonia 137.391 € 21.983 € 159.373 €

PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Edificabilidad m2c

Coeficiente  m2p/m2c

Ponderaciéon m2p

Aprovechamiento RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171
TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA 1.732.332 |
REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR
Cantidad a abonar en concepto de financiacion de SS.GG. Infraestructuras Telefonia Mdédulo Tipo 0,100 €/m2p |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 0,100 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 0,050 €/m2c
TERCIARIO 0,120 €/m2c
INDUSTRIAL 0,085 €/m2c
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| CUADRO 20 Ejecucion SS.GG. INFRAESTRUCTURAS de ABASTECIMIENTO DE AGUA

Asignacion a Financiacion Privada - Propietarios Suelo Urbanizable

ACTUACIONES A FINANCIAR -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Cargas IVA 16% Total

Actuaciones de Abastecimiento de Agua 2.883.081 € 461.293 € 3.344.374 €

PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Edificabilidad m2c | Coeficiente m2p/m2c Ponderacion m2p
Aprovechamiento RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171

TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA 1.732.332 |

REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR

Cantidad a abonar en concepto de financiaciéon de SS.GG. Abastecimiento de Agua Médulo Tipo 1,90 €/m2p |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 1,90 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 0,95 €/m2c
TERCIARIO 2,20 €/m2c
INDUSTRIAL 1,60 €/m2c
CUADRO 21 Ejecucion SS.GG. INFRAESTRUCTURAS de SANEAMIENTO

Asignacion a Financiacion Privada - Propietarios Suelo Urbanizable

ACTUACIONES A FINANCIAR -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Cargas IVA 16% Total

Actuaciones Red Eléctrica de Alta Tension 4.577.130 € 732.341 € 5.309.471 €

PONDERACION DE EDIFICABILIDAD -Sectores S.Uble ler y 2° Cuatrienio-

Edificabilidad m2c | Coeficiente  m2p/m2c Ponderacion m2p
Aprovechamiento RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 1.022.824 1,00 1.022.824
VIVIENDA PROTEGIDA 211.773 0,50 105.963
Aprovechamiento TERCIARIO 395.977 1,15 455.374
Aprovechamiento INDUSTRIAL 174.319 0,85 148.171

TOTAL EDIFICABILIDAD PONDERADA 1.732.332 |

REPERCUSION DE CARGAS A FINANCIAR

Cantidad a abonar en concepto de financiacion de SS.GG. Infraestructuras Alta Tension Mdédulo Tipo 3,05 €/m2p |
RESIDENCIAL Vivienda Libre 3,05 €/m2c
RESIDENCIAL Vivienda Protegida 1,53 €/m2c
TERCIARIO 3,50 €/m2c
INDUSTRIAL 2,60 €/m2c
Marzo 2010
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Con todo lo referido en este documento se justifica la ADAPTACION PARCIAL del PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA de MAIRENA DEL ALJARAFE

Mairena del Aljarafe, Marzo de 2010

Juan Carlos Mufioz Zapatero
Arquitecto redactor
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ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO1 ALCANCE Y CONTENIDO DE LA ADAPTACION PARCIAL

Articulo1l  NATURALEZA Y ALCANCE DE LA ADAPTACION

El presente documento constituye el texto articulado del Anexo a las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién Urbanistico (PGOU) de Mairena del Aljarafe resultante de la ADAPTACION PARCIAL del
planeamiento vigente a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) en los términos regulados en el
apartado 2 de la Disposicion Transitoria Segunda y en el Decreto 11/2008 de 22 de Enero de la Junta de
Andalucia.

Tiene por objeto la definicién del conjunto de determinaciones de la ordenacién estructural especificadas
y a las previsiones generales de programacion y gestion tal como se recoge en los articulos 10.1 y 10.3 de la
LOUA

Articulo 2  DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Tienen la consideracion de determinaciones que establecen la ordenacion estructural del PGOU de
Mairena del Aljarafe:

e Laclasificacion del suelo.

e Las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida.

e Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y
construcciones con destino dotacional publico.

e Los usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, areas
delimitadas de suelo urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable ordenado y sectorizado.

e Ladelimitacidn de las areas de reparto del suelo urbanizable

e Los espacios, ambitos y elementos especialmente protegidos por sus valores singulares.

e Las previsiones generales de programacion y gestién de los elementos y determinaciones de la
ordenacion estructural.

e La red de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, da aparcamientos y los elementos que
estructuran la red de transporte publico.

e Laidentificacién de los sistemas generales de interés metropolitano.

Articulo 3 VIGENCIA

La vigencia del documento de ADAPTACION PARCIAL del PGOU, en virtud de lo dispuesto en el art. 35
de la LOUA es indefinida, hasta que se produzca su revision, modificacién o sustitucién por Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

Articulo 4  REVISION

Se entiende por Revision del documento de ADAPTACION PARCIAL del PGOU la sustitucién integral
de la ordenacion o la alteracion sustancial de la ordenacion estructural contemplada en el mismo.

La revision ser& parcial cuando afecte s6lo a una parte del término municipal, a un conjunto homogéneo
de determinaciones de estas PGOU y cuando concurran ambas circunstancias.

Articulo5  MODIFICACIONES

Se entiende por Modificacién del documento de ADAPTACION PARCIAL de las PGOU toda alteracion o
adicion de sus documentos o determinaciones que no esté contemplada en el punto anterior.
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Las modificaciones de las determinaciones del PGOU sefialaran expresamente si afectan al contenido
de las mismas en su calidad de instrumento de planeamiento general o en los aspectos de planeamiento de
desarrollo que se hubiera asumido a los efectos sefialados en el art.38.2 de la LOUA.

Articulo 6 CONTENIDO

El presente documento de planeamiento general de Mairena del Aljarafe, resultante de la ADAPTACION
PARCIAL del PGOU esta integrado por los siguientes documentos:

Memoria Justificativa del alcance y contenido de la adaptacion.
Anexo a las Normas Urbanisticas.

Planos de Ordenacion Vigente.

Planos de Ordenacion resultantes de la Adaptacion.

Articulo 7 INTERPRETACION

1. Las Normas de este Anexo se interpretaran atendiendo a su contenido y segun los objetivos y
finalidades expresados en la Memoria.

2. En caso de discrepancias entre documentos gréaficos de esta adaptacion, tendran primacia los de mayor
escala sobre los de menor escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretacion contraria.

3. Cada uno de los documentos predomina sobre los demas en lo que respecta a sus contenidos
especificos.

4. En lainterpretacion de la ADAPTACION PARCIAL prevaleceran como criterios aquellos mas favorables
al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a la mejora de los
espacios libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente
natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés méas general de la colectividad.

5. En la referente a las determinaciones reguladas especificamente por esta ADAPTACION PARCIAL,
prevalecera el contenido expresado en los documentos de la misma respecto de los del planeamiento
hasta ahora vigente, estableciéndose el mismo orden de prelaciébn que figura en los apartados
anteriores.

6. La interpretacion del Plan, de acuerda con los anteriores criterios, corresponde al Pleno del
Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia y
de las funciones jurisdiccionales de los tribunales de justicia.

Articulo 8 IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS DE ORDENACION
ESTRUCTURAL

Las determinaciones propias de la ordenacion estructural se identifican en lo referente a su delimitacion
y dimensiones fisicas en los planos de ordenacion estructural, y en lo referente a su regulacion normativa y
definicion de los parametros de la ordenacion en el presente Anexo.
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CAPITULO 2  CLASIFICACION Y REGIMEN DEL SUELO

Articulo 9  CLASIFICACION DEL SUELO

La clasificacion del suelo del término municipal de Mairena del Aljarafe aparece grafiada en el plano de
Ordenacion Adaptada “Clases y Categorias de suelo”, distinguiéndose:

e  Suelo Urbano, con categoria de:

o Consolidado
o No Consolidado

e  Suelo Urbanizable, con dos categorias:

o0 Ordenado
0 Sectorizado

e Suelo No Urbanizable, con las categorias:

o De especial proteccion:
=  Por aplicacion de legislacion especifica, en la que se incluyen:
e Carreteras
e Vias Pecuarias
e Cauces Hodrologicos
»  Por planificacion territorial y urbanistica, en la que se incluyen:
e Cornisa Oriental del Aljarafe
Vaguada del Rio Pudio y Vaguada del Arroyo Porzuna
Zona Periurbana
Zona Occidental
Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable
Caminos Rurales

SECCION 12 REGIMEN DEL SUELO URBANO

Articulo 10 SUELO URBANO

Constituyen el suelo urbano de Mairena del Aljarafe los terrenos que cumplen las condiciones que
establece el articulo 45.1 de la LOUA.

Dentro del suelo urbano se distinguen las categorias:
Suelo Urbano Consolidado

1. Los terrenos clasificados urbanos que tenian la condicion de solar, segin define el articulo 39 de la
LOUA, en el momento de la aprobacion del PGOU que se adaptan.

2. Los terrenos clasificados como urbanos incluidos en las “Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano”
que han desarrollado y ejecutado las determinaciones establecidas por el planeamiento vigente y por
ello han alcanzado la condicion de solar, segun la definicion del art. 39 de la LOUA.

3. Los terrenos clasificados como urbanizables en el documento original del PGOU que, por haber sido
transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento do planeamiento urbanistica
y de conformidad con sus determinaciones, han alcanzado la condicion de solar, segun la definicion del
art. 39 de la LOUA.

Suelo Urbano No Consolidado

Los terrenos clasificados como urbanos, incluidos en las “Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano”
por el planeamiento que se adaptd, que no han desarrollado o ejecutado total o parcialmente sus
determinaciones, y por ello no tienen lo consideracion de solar, segun la definicion del art 39 de lo LOUA.

Articulo 11 REGIMEN DEL SUELO URBANO

Los suelos urbanos consolidados tienen derecho a:

0 Materializar mediante la edificacion, el aprovechamiento urbanistico que les asigno la
ordenaciéon pormenorizada establecida por el PGOU (Texto Refundido aprobado el 9 de
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Diciembre de 2003 y publicado en el BOP de Sevilla el 29 de Enero de 2004), sus
modificaciones y los planes que las han desarrollado.

Destinar las edificaciones realizadas a los usos autorizados por la ordenacion.
Desarrollar en ellas las actividades previstas.

Todo ello, previo cumplimiento de los deberes de:

(0]

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

Realizar la edificacion en las condiciones fijadas en lo ordenacién urbanistica, una vez que el
suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y en su caso rehabilitar lo edificacién realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su
ocupacion.

Los suelos urbanos no consolidados tienen derecho a:

[0}
(o}

Ejecutar las obras de urbanizacion precisas

Si la ejecucién del instrumento de planeamiento debe tener lugar en unidades de ejecucion, a
la iniciativa y promocion de su transformacion mediante la urbanizacion, incluyendo:

= El derecho a competir en la forma determinada por la LOUA y en unién con los
restantes propietarios afectados, cuando ésta asi lo exija, por la adjudicacién de la
urbanizacién en régimen de gestién indirecta de la actuacién y con derecho de
preferencia sobre cualquier ora oferta equivalente formulada por un no propietario

=  Participar, en union de los restantes propietarios afectados y en la forma prevista por
la LOUA en el sistema urbanistico determinado para la ejecucion de la urbanizacién, o
en la gestion indirecta de la actuacién en condiciones libremente acordadas con el
adjudicatario de las mismas.

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

Todo ello, previo cumplimiento de los deberes de:

(0]

Marzo 2010

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

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

Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una vez el suelo
tenga la condicién de solar, y conservar, y en los casos que sea preceptivo rehabilitar, la
edificacion realizada para que mantenga las condiciones requeridas para el otorgamiento de
autorizacion para su ocupacion.

Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacién
urbanistica a dotaciones, tanto las que sean de caracter local, destinadas a dar servicio a las
necesidades del sector, como los sistemas generales adscritos al mismo.

Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se
localice la parte del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Ayuntamiento en concepto
de participacion de la comunidad en las plusvalias.

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

Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacién en el plazo establecido al efecto.

Tienen obligacién de cumplir las determinaciones del art.17 de la LOUA en cuanto a las reglas

sustantivas y estandares de ordenacién aquellas areas que no cuenten con ordenacion
estructural.
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SECCION 22 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 12 SUELO URBANIZABLE

Constituyen el suelo urbanizable de Mairena del Aljarafe los terrenos que fueron clasificados como tales
por el PGOU (Texto Refundido 09-12-2003) y sus posteriores modificaciones y que aun no han sido
transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento.

Dentro del suelo urbanizable se distinguen dos categorias:

e Suelo Urbanizable Ordenado. Que poseen ordenacion pormenorizada al haberse aprobado
definitivamente el correspondiente instrumento de planeamiento, pero que todavia no ha completado su
urbanizacion.

e Suelo Urbanizable Sectorizado. Que poseen ordenacion estructural definida en el PGOU pero que
carecen de ordenacibn pormenorizada por no disponer del correspondiente instrumento de
planeamiento.

Articulo 13 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE
Determinaciones de la aprobacién de la ordenacion detallada del suelo urbanizable:

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

0 La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema de
ejecucion que se fije al efecto, de la distribucién justa de los beneficios y cargas entre los
propietarios y de los deberes enumerados en el art. 51 de la LOUA, tal como resulten
precisados por el instrumento de planeamiento.

o El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las
superficies de sus fincas originarios del noventa por ciento del aprovechamiento medio del area
de reparto, bajo lo condicién del cumplimiento de los deberes establecidos en el art. 51 de la
LOUA, asi como a ejercitar los derechos determinados en el art. 50 de la misma Ley.

0 La afectacién legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion obligatoria y
gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de planeamiento.

o Tienen obligacion de cumplir las determinaciones del art.17 de la LOUA en cuanto a las reglas
sustantivas y estandares de ordenacion.

Cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracion actuante:

o0 La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a viales,
aparcamientos, parques Yy jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y
social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos
previstos.

o0 La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizado, preciso paro materializar
el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos previstos
en la LOUA, esta cesién podra sustituirse, mediante resolucion motivada, por el abono al
municipio de su valor en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

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

No es posible, con caracter general, la realizacion de otras actas edificatorios o de implantacion de usos
antes de la terminacion de las obras de urbanizacién que los previstos en el articulo anterior. Sin embargo, podra
autorizarse la realizacion simultanea de la urbanizacion y edificaciéon vinculada, siempre que se cumplan los
requisitos establecidos en el art. 55.1 de lo LOUA, conllevando expresamente la formalizacién de aval por
importe del 100% de la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

En los terrenos de suelo urbanizable sectorizado mientras no cuenten con ordenacién pormenorizada
s6lo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos y aquellos de naturaleza provisional reguladas en el art. 52.3 de la LOUA.
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SECCION 32 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 14  SUELO NO URBANIZABLE

Constituyen el suelo no urbanizable de Mairena del Aljarafe los terrenos que fueron clasificados como
tales por el PGOU (T.R. 09-12-2003) y sus posteriores modificaciones.

Dentro del suelo no urbanizable, se distinguen:

e Suelos no urbanizables de especial proteccion por aplicacion de legislacion especifica.
o Carreteras
0 Vias Pecuarias
0 Cauces Hidrologicos
e Suelos no urbanizables de especial proteccidon por planificacion territorial y urbanistica, por

determinaciones del POTAU de Sevilla o determinaciones urbanisticas del PGOU, distinguiéndose los
siguientes zonas:

o Cornisa Oriental

Vaguada del Rio Pudio y Vaguada del Arroyo Porzuna
Zona Periurbana

Zona Occidental

Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable
Caminos Rurales

O O O 0o o

Articulo 15 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Con caracter general son admisibles los actos precisos para la utilizacion y explotacion de los terrenos
de caracter, agricola, forestal, ganadero, cinegético, o andlogo a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza, mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones ordinarias que no transformen
el destino del suelo ni las caracteristicas de la explotacion y siempre que no sean incompatibles con lo
preservacion de los valares que motivan la clasificacion, sin mas requisito que el cumplimiento de la legislacién
sectorial de aplicacion, todo ello conforme a lo especificado en los articulos comprendidos entre el 12.1 y 12.23
ambos incluidos, de las Normas Urbanisticas del PGOU, y a la Normativa de aplicacién especifica para cada tipo
de suelo incluido dentro de las Zonas de Proteccion Territorial del POTAU de Sevilla.

Solamente se podran realizarse las actividades permitidas en este apartado.

Articulo 16  CONDICIONES DE EDIFICACION

Cuando las condiciones particulares de una zona lo permitan, por ser compatibles con los valores que
se pretende preservar, padrén autorizarse:

e Previa obtencién de licencia municipal, justificando el cumplimiento de las condiciones particulares de
aplicacion:
0 Las edificaciones, instalaciones e infraestructuras de caracter privado, directamente asociados
o los sefialados en el parrafo anterior, respecto de los cuales tienen caracter auxiliar y
subordinado, que se pormenorizan para cada una de las zonas del suelo no urbanizable.

o La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, instalaciones o construcciones
existentes

o0 Las infraestructuras y servicios publicos cuya legislacion sectorial establezca procedimientos
especificos de armonizacion con el planeamiento urbanistico.

e Previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion que establece el art. 42
de la LOUA, de acuerdo con el procedimiento que describe el art.43 de la misma ley, y obteniendo la
correspondiente licencia municipal:

0 Las actuaciones de interés publico que deban emplazarse en el suelo no urbanizable.

o Los edificios destinados a uso residencial de caracter aislado directamente asociados a las
actividades sefialadas en el primer parrafo de este apartado.

0 Las construcciones e instalaciones de infraestructuras publicas de caracter supramunicipal que
deban discurrir por el término municipal cuando su legislacion especifica no contemple
procedimientos do armonizacion con el planeamiento urbanistico.
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e No se autorizard en esta clase de suelo ninguna actividad que pueda generar de manera directa o
indirecta la formacion de asentamientos de poblacién.

SECCION 42 Normativa especifica para el suelo no urbanizable especialmente protegido
por legislacion especifica

Articulo 17 PROTECCION DE CARRETERAS
La red de carreteras se rige por lo dispuesto e las leyes que a continuacién se enumeran:
0 Ley 25/1 988, de 29 de Junio, (BOE n° 182 de 30 de Junio de 1988)

0 Reglamento General de Carreteras, Real Decreto 1812/1 994, de 2 de Septiembre (BOE n°
228 de 23 de Septiembre de 1994)

0 Ley de Carreteras de Andalucia, Ley 8/2001 de 12 de Julio 2001 (BOE n° 188 de 7 Agosto de
2001 y BOJA n°85 de 26 de Julio de 2001) con las modificaciones que se derivan de la
Ley 2/2003 de 12 de Mayo de los Transportes Urbanos y Metropolitanos.

Constituyen el dominio publico viario los terrenos ocupados por las carreteras, sus zonas funcionales,
que comprenden las superficies permanentemente afectas a su conservacién o al servicio publico viario, las
areas de servicio y las vias de servicio, asi como la zona de dominio publico adyacente.

Los terrenos de dominio publico de las carreteras estan sujetos al régimen de uso y autorizaciones que
la legislacion nacional y autondémica establece. En aplicacion de la Ley de Carreteras de Andalucia, constituyen
zona de proteccion las dos franjas de terreno comprendidas entre las aristas de explanacion exterior de las
carreteras y las lineas paralelas a aquellas situadas una distancia de:

o0 veinticinco (25) metros en las carreteras A-8052, A-8055, A-8056 y A-8057

Estas distancias serdn medidas en horizontal y perpendicularmente a las aristas exteriores de la
explanacion o terraplén, o cuando no existan, al borde exterior de la cuneta. Dentro de la zona de proteccion se
distinguen:

0 Zona de dominio publico adyacente.
0 Zona de servidumbre legal.

0 Zona de afeccion.

0 Zona de no edificacion.

Cada una de ellas con la delimitacion y régimen de usos que se establecen pormenorizadamente en la
citada Ley de Carreteras de Andalucia.

El régimen de usos del suelo en la zona de proteccién de carreteras es el resultante de la aplicacién de
los que correspondan a cada una de las subzonas definidas en el parrafo anterior y del propio de cada una de las
clases y zonas del suelo del término municipal de Mairena del Aljarafe por las que discurra la carretera. La
utilizacién de estos terrenos esta sujeta a la previa autorizacion de la administracion titular de la carretera, y en
su caso a la licencia municipal.

Articulo 18  VIAS PECUARIAS

Las vias pecuarias son rutas de dominio y uso publico asociadas a los desplazamientos de ganado. Son
propiedad de la Comunidad Autbnoma de Andalucia y su uso esta regulado por lo dispuesto en las leyes que a
continuacion se enumeran:

0 Ley 3/1.995, de 23 de Marzo, (BOE n° 71 de 1.995)
0 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, (Decreto
155/1.998, de 21 de Julio - BOJA n° 87 de 4 de Agosto de 1.998

De acuerdo con el Plan para la Recuperacion y Ordenacion de la Red de Vias Pecuarias de Andalucia
(aprobado en el Consejo de Gobierno de 27 de Marzo de 2001), en el término municipal de Mairena del Aljarafe
tienen la consideracion de Vias Pecuarias las siguientes vias:

e Caflada Real de las Islas

e Cordel de Triana a Villamanrique

e Colada del Camino de Palomares

e Colada del Camino de Palomares a Sevilla
e Colada del Camino de Bormujos
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Asi como los abrevaderos, descansaderos, majadas y lugares asociados al transito ganadero que estén
incluidos en la clasificacion aprobada.

En virtud de las disposiciones citadas, los terrenos del dominio publico afecto al uso via pecuaria se
clasifican como suelo no urbanizable especialmente protegido.

Las vias pecuarias en Suelo No Urbanizable se encuentran totalmente deslindadas, recogiéndose en el
ultimo Inventario de Vias Pecuarias de Andalucia.

Articulo 19 CAUCES HIDROLOGICOS

Quedan incluidos en esta categoria los terrenos afectados por las crecidas ordinarias de los arroyos Rio
Pudio, Cafio Real y Porzuna cuyo cauce queda reflejado en los planos de ordenacion relativos a Clasificacion y
categorias del suelo no urbanizable.

Todos los cauces y cursos de agua y su ambito de influencia, tendran la consideracién de Suelo No
Urbanizable. El régimen juridico de estos suelos estara condicionado al cumplimiento de las Normas Especificas
gue para ello se estableceran en el Plan General, y a lo dispuesto en el texto Refundido de la Ley de Aguas y el
Plan Hidrolégico del Guadalquivir.

Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas
en los cauces, asi como los terrenos inundables durante las crecidas no ordinarias, cualquiera que sea el
régimen de propiedad y la calificacién de los terrenos.

En la zona de policia de estos cauces quedan sujetas a autorizacion administrativa las siguientes
actividades:

Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
Las extracciones de aridos.
Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.
Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régimen de
avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio publico hidraulico.

La zona de policia se extiende en una banda de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a
partir del cauce o la que el organismo de cuenca determine en el tramite de aprobacion del presente plan.

aoop

Toda utilizacién del dominio publico hidraulico, y particularmente los vertidos segun en articulo 95 de la
Ley de Aguas, requiere concesion administrativa conforme al Capitulo Il y IV de la Ley de Aguas. En virtud de
ello los proyectos de obras que impliquen captaciones, regulaciones o vertidos deberan obtener la autorizacion
previa de la Confederacion Hidrogréafica del Guadalquivir.

Seccién 52 Normativa para el Suelo No Urbanizable protegido por Planificaciéon
Territorial o Urbanistica

Articulo 20  PROTECCION DE CORNISA

La cornisa del Aljarafe, por sus especiales condiciones orogréficas y vegetales, amén de su privilegiada
localizacién, se constituye como elemento diferenciado del paisaje de la comarca que es necesario preservar,
potenciando su reforestacion y su uso publico y disfrute del paisaje. Incluida en la categoria de suelo no
urbanizable protegido por planificacion territorial y urbanistica, como consecuencia de su inclusion por el
POTAUS como Zona de Proteccién Territorial “Escarpes y formas singulares del relieve”, sus condiciones
especificas se documentan, en la Normativa contenida en el POTAUS, referente a esta Zona de Proteccion
Territorial, y en el Art.12.27 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 21 ZONAS DE VAGUADAS

Las caracteristicas singulares por topografia, paisaje y tipo de cultivos de las vaguadas del Rio Pudio Y
del Arroyo Porzuna, y sus potencialidades de transformacién como suelo destinado a espacios libres o
forestales de rango metropolitano, y su valor estratégico en la limitacion espacial a los proceso de conurbacion
del Aljarafe aconsejan su proteccion, y exclusiéon del desarrollo urbano. Incluidas en la categoria de suelo no
urbanizable protegido por planificacion territorial y urbanistica, como consecuencia de su inclusion por el
POTAUS como Zonas de Proteccién Territorial “ Espacios Agrarios de Interés”, sus condiciones especificas se
documentan , en la Normativa contenida en el POTAUS, referente a esta Zona de Proteccion Territorial, y en las
Normas Urbanisticas del PGOU, en el art.12.25 de las Normas Urbanisticas para la Vaguada del Rio Pudio ,
estableciéndose las correspondientes a la Vaguada del Arroyo Porzuna en el art.12.26 del citado documento.
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Articulo 22 ZONA PERIURBANA

Constituida por suelos agricolas dedicados mayoritariamente a cultivos herbaceos y sujetos a tensiones
derivadas de la expansién urbana de municipios colindantes, que deben ser excluidos del proceso urbanizador.
Incluida en la categoria de suelo no urbanizable protegido por planificacion territorial y urbanistica, como
consecuencia de su inclusién por el POTAUS como Zonas de Proteccion Territorial “Espacios Agrarios de
Interés”, sus condiciones especificas se documentan , en la Normativa contenida en el POTAUS, referente a esta
Zona de Proteccion Territorial, y en las Normas Urbanisticas del PGOU en el art.12.30.

Articulo 23  ZONA OCCIDENTAL

Corresponde a los suelos no urbanizables definidos en la Memoria y en los planos de la ADAPTACION
PARCIAL como Zona Occidental. Incluida en la categoria de suelo no urbanizable protegido por planificacion
territorial y urbanistica, como consecuencia de su inclusion por el POTAUS como Zonas de Proteccion Territorial
“Espacios Agrarios de Interés”, sus condiciones especificas se documentan , en la Normativa contenida en el
POTAUS, referente a esta Zona de Proteccidon Territorial, y en las Normas Urbanisticas del PGOU en el
art.12.29.

Articulo 24  SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE

Se localizan en este grupo los Sistemas Generales que por su caracter especial —el nuevo cementerio y
las vias verdes entorno al Rio Pudio y al arroyo Porzuna- el PGOU considera apropiado ubicarlos en suelos no
urbanizables. Incluidas en la categoria de suelo no urbanizable protegido por planificacion territorial y urbanistica,
como consecuencia de su inclusion por el POTAUS como Zonas de Proteccion Territorial “Espacios Agrarios de
Interés”, sus condiciones especificas se documentan, en la Normativa contenida en el POTAUS, referente a esta
Zona de Proteccién Territorial, y en las Normas Urbanisticas del PGOU en el art 8.18.

CAPITULO 3  DISPOSICIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo 25 DISPOSICIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

En las areas de suelo urbano no consolidado y en los sectores de suelo urbanizable que sean
susceptibles de aprovechamiento residencial y carezcan de ordenacién pormenorizada, se reservara para
edificar viviendas protegidas el suelo que sea necesario para materializar, como minimo, el 30% de su
edificabilidad residencial.

Sectores y Areas de Aplicacion de la reserva de suelo para vivienda protegida

e Areas de Suelo Urbano No Consolidado

Con carécter general, se reservara el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida en la
actuacion:
= AUSU-4 “Calle Teruel”

Con caracter voluntario, y a peticion de los propietarios, se reservara el 12% de la edificabilidad
residencial para vivienda protegida en el area:

= AUSU-10 “Carretera de Almensilla”

e Sectores de Suelo Urbanizable

Con caracter general, se reservara el 30% de la edificabilidad residencial para vivienda protegida en los
sectores que no han comenzado su planeamiento de desarrollo:

= SR-5 “Carretera de Almensilla 2”
= SR-6 “Carretera de Almensilla 3”
= SR-14 “Cafio Real”

Con caracter voluntario, y a peticion de los propietarios, se adecuan las caracteristicas urbanisticas para
destinar un mayor porcentaje de edificabilidad para vivienda protegida en los sectores:

= SR-12 “Camino del Jardinillo” (40% edificabilidad residencial)
= SR-13 “La Zahurdilla” (45% edificabilidad residencial)
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Los sectores que cuenten con planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente y se hayan acogido
con caracter voluntario a las medidas encaminadas para disponer de suelo para vivienda protegida, deberan
reformular volver a redactar la figura preceptiva conforme a los parametros establecidos en este Documento de
Adaptacion Parcial.

Areas de No Aplicacion de lareserva de suelo para vivienda protegida

El PGOU de Mairena del Aljarafe fija la ordenacion pormenorizada en las siguientes areas, por lo que no
les serian de aplicacién las medidas para reservar suelo para vivienda protegida:
= AUSU-11 “Antiguo Mercado”
= AUSU-13 “Campo de Feria”
= AUSU-14 “Carretera de Palomares 1”
= AUSU-15 “Carretera de Palomares 2"
= AUSU-16 “Carretera de Palomares 3"
= AUSU-17 “Carretera de Palomares 4"
= AUSU-22 “Camino de Santa Rita”
= AUSU-24 “Urbanizacién Ribera de Porzuna”
Se exime de la reserva de suelo para vivienda protegida a aquellas areas con densidad de viviendas
inferior a 15 viviendas por hectérea:
= AUSU-18 “Urbanizacion La Sefiora Norte 1”
= AUSU-19 “Urbanizacién La Mampela”
= AUSU-20 “Urbanizacion La Sefiora Norte 2"
= AUSU-21 “Urbanizacion La Sefiora Sur

Compensandose con el resto de areas y sectores previstos en el documento de Adaptacién Parcial.

Modificaciones posteriores

Cualquier modificacién de la ordenacion pormenorizada existente o que incorpore nuevos suelos a
ordenar, reservara el suelo suficiente para materializar al menos el treinta (30) por ciento de la edificabilidad
residencial total resultante de la modificacion.

Articulo 26 COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION VIVIENDA PROTEGIDA -
VIVIENDA LIBRE

En el documento de ADAPTACION PARCIAL del PGOU se establece como coeficiente de
homogeneizacién para la vivienda protegida de 0,50 respecto a la vivienda libre que serd de 1,00 (valor de
referencia).

Articulo 27 DESTINO DE LOS BIENES INTEGRANTES DEL PATRIMONIO
PUBLICO DE SUELO

Los terrenos y construcciones que integren el patrimonio publico de suelo, deberan ser destinados de
acuerdo con su calificacion urbanistica a los fines y contenidos reflejados en el articulo 75 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, o los que establezcan la legislacion aplicable al caso.

Los ingresos, asi como los recursos derivados de la gestion del patrimonio publico de suelo, se
destinaran a los fines reflejados en dicho articulo:

a) A la adquisicion de suelo destinado a promocion de viviendas de proteccion oficial u otro
régimen de proteccion publica.

b) A la ampliacion y mejora del patrimonio publico de suelo, mediante la urbanizacion, gestiéon y
desarrollo urbanistico de dichos suelos.

¢) A lapromocion de viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccién publica.

d) A la ejecucién de actuaciones publicas, o el fomento de actuaciones privadas, previstas en el
Plan General, para la mejora, conservacion, ampliacion, o rehabilitacion, de la urbanizacién de
zonas urbanas, incluidas en el programa de actuacion, o actuaciones de edificacién, de
equipamientos o instalaciones en la ciudad consolidada.

El porcentaje maximo de los ingresos generados del patrimonio publico de suelo que pueden aplicarse a
cada uno de estos destinos serd del 25% del balance de la cuenta anual de los bienes y recursos del
correspondiente patrimonio publico de suelo.
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CAPITULO 4  SISTEMAS GENERALES

Articulo 28  SISTEMAS GENERALES

A efectos de este documento de planeamiento vigente tienen la consideracion de sistemas generales los
elementos, edificios e instalaciones, los terrenos sobre los que se erigen, y las reservas de terrenos dispuestas
para construirlos, destinados a uso dotacional publico.

Se distinguen tres categorias de sistemas generales:

o Espacios Libres (grafiados en el plano de ordenacion adaptada 2.4)
o Equipamientos (grafiados en el plano de ordenacion adaptada 2.4)
o0 Sistema general viario (grafiados en el plano de ordenacién adaptada 2.4)

Articulo 29  SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

En funcion de las caracteristicas especiales de los sistemas de espacios libres que dan servicio al
conjunto de la poblacién el PGOU diferencia tres componentes:
o0 Parques Urbanos
0 Zonas de Proteccion y Vias Verdes
o Campo Ferial

PARQUES URBANOS

Son los Parques Urbanos los recintos de sistema general de Espacios Libres computables para las
exigencias dotacionales establecidas en el art.10.1.A.c.c.1 de la LOUA.

En el documento de la ADAPTACION PARCIAL se definen tres elementos de Parques Urbanos:
e Parque Periurbano del Porzuna
e Parque Urbano del Porzuna
e Parque Cafo Real

Cuya localizacidn coincide con la expresada en el documento original del PGOU. La dotacién superficial
computable del conjunto de Par(gues Urbanos alcanza una superficie de 447.553 m?s que supone un
estandar de referencia de 6,88 m” suelo / habitante.

Se ha considerado aqui la capacidad de poblacion real definida en el documento de ADAPTACION
PARCIAL, que asciende a 64.994 habitantes.

ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE VIARIO Y VIAS VERDES

Son espacios Libres de geometria lineal en torno a sistemas de comunicacion tanto rodados como
peatonales que complementan las prestaciones ofrecidas por los Parques Urbanos.

Se definen los siguientes elementos:
e Proteccién de Viario de la zona de Porzuna
e Proteccién de Viario de la Carretera de Bormujos
e Proteccion del Viario estructurante del P.1.S.A.
e  Proteccion del Viario entorno al Rio Pudio
e Viaverde del Porzuna
e Viaverde del Rio Pudio

La dotacién superficial del conjunto de Zonas de Proteccion y Vias Verdes alcanza una superficie de
279.607 m’s.

RECINTO FERIAL

El recinto ferial es un espacio libre de caracter general localizado en el sector central de la ciudad
destinado al esparcimiento ldico comunitario de la poblacion de Mairena del Aljarafe. El Recinto Ferial alcanza
una superficie de 49.099 m?s.
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Articulo 30  SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

Se distinguen tres tipos de equipamientos que actian como sistema general, en funciéon del tipo de
prestacion que ofrecen: Educativo, Deportivo y Servicios de Interés Publico y Social

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

Se definen como equipamientos educativos de caracter general aquellos centros escolares
destinados a la ensefianza de los niveles correspondientes a Secundaria, Bachillerato y Formacion,
en dotaciones con dimensiones acordes con las necesidades respectivas:

e |ES Juan de Mairena

e |ES Atenea

e |ES Cavaleri

¢ Reserva de suelo planteada en Dotacion Ronda Norte (AGSE-6)

e Reservas de suelo planteada en suelo urbanizable SR-2 SR-4 SR-10 SR-11 SR-13

Resultando una dotacion de 87.729 m?s para sistema general de equipamiento educativo.

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

El equipamiento general deportivo lo componen aquellos elementos que por su tamafio y posicion en
la ciudad sean idoneos para la localizacion de actividades de deporte organizado. Distinguiéndose:

e Polideportivo centro

Polideportivo Cavaleri

e Reserva de suelo planteada para dotacion deportiva “Rio Pudio”
¢ Reserva de Suelo planteada para dotacion deportiva “Cafio Real”

Resultando una dotacion de 149.405 m?s de sistema general de equipamiento deportivo.

SISTEMAS GENERALES DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

La red de sistemas generales de Interés Publico y Social se estructura en varios grupos en funcion del
tipo de prestacién que ofrecen:
Administrativo
e Ayuntamiento
e Policia Local
e Almacenes y Servicios Municipales
e Hacienda Rosales (nuevo ayuntamiento) ASGE-2
e Reserva “Ribera Porzuna” ASGE-9

Asistencial

e Centro Tercera Edad telefonica

¢ Reserva planteada “Avenida de San Juan” ASGE-3

e Reserva planteada “Ribera Porzuna” ASGE-3
Cultural

e Conservatorio de Musica

e Reserva planteada “Porzuna” ASGE-5
Sanitario

e Centro de Salud

e Dispensario

e Reserva planteada “Ronda Norte” ASGE-6

e Reserva para “Nuevo Cementerio” ASNU-1
Transportes

e Intercambiador de Transportes Central del Aljarafe

Estimando un nivel de dotacién de 215.626 m’s de sistema general de equipamiento de interés
publico y social.
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Los equipamientos de titularidad privada, que pueden también ejercer funciones de interés general para
la poblacion de Mairena del Aljarafe, como la Iglesia de San lldefonso, la Parroquia del Espiritu Santo y la
Residencia “Mater et Magistra” se regiran por la ordenanza de equipamiento privado definida en los articulos
10.114 a 10.117 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 31  SISTEMA GENERAL VIARIO
Se consideran sistema general viario las carreteras y las zonas de proteccién de las mismas:

¢ Red Autonémica Complementaria A-8052 A-8055 A-8056 A-8057
e Red Provincial: SE-3303 SE-3304

Asimismo, tienen esta calificacion las vias urbanas que articulan la circulacion rodada del municipio:
e Viario Urbano del Porzuna
e Avenida de Mairena — Bulevar de Ciudad Expo — Colegio Mayor — Centro Histérico
e Avenida de Palomares — Antigua carretera de Palomares
e Avenida de Magdalena Sofia de Barat
¢ Avenida de Bormujos
e Avenida de las Civilizaciones
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CAPITULO S5  USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES

Articulo 32 USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES DEL SUELO
URBANO

En el plano de ordenacion adaptada 2.6 se definen las &reas homogéneas en las que se estructura el
suelo urbano y a los que se les asigna el uso global residencial, industrial y terciario establecido en la LOUA,
teniendo éstos la consideracion de uso caracteristico de cada zona que es susceptible de ser desarrollado en
usos pormenorizados, segun establece el PGOU.

USO GLOBAL RESIDENCIAL

SUPERFICIE (mzs) VIVIENDAS EDIFICABILIDAD

T =

AREA % g g E % (% 75‘7 %‘, % é

5 83 3 = | g2 | £ | B§

2 z ) = a © 9
Centro Oeste 566.626 2.381| 564.245 1.880 33,3| 244.206 0,43
Ensanche 787.005 64.097 | 722.908 2.109 29,2 | 255.478 0,35
Ciudad Expo 413.268 20.745 | 392.523 1.549 39,5| 161.325 0,41
Cavaleri 404.709 22.145| 382.564 1.397 36,5| 139.700 0,37
Alcores-Ciudad Aljarafe 966.641 35.486 931.155 4.106 44,1 | 410.600 0,44
Lepanto 355.569 0| 355.569 2.566 72,2 | 234.883 0,66
Simén Verde 928.780 0| 928.780 871 9,4 | 104.520 0,11
Hacienda Porzuna 91.949 14.874 77.075 89 11,5 11.660 0,15
El Almendral - Java 260.093 0| 260.093 132 51 21.377 0,08
Urb. El Marqués 236.410 0 236.410 290 12,3 34.800 0,15
Carfio Real 91.861 14.755 77.106 62 8,0 16.151 0,21
Mampela-La Sefiora 439.823 0 439.823 197 4,5 79.473 0,18
Santa Rita 36.063 0 36.063 23 6,4 3.450 0,10
Ampliacién PISA Residencial 156.003 0 156.003 434 75,0 50.935 0,33
Ctra. de Almensilla Poligono 29 49.600 0 49.600 109 22,0 23.560 0,48
Mairena Centro 266.243 0| 266.243 1.544 58,0 | 199.682 0,75
USO GLOBAL INDUSTRIAL
SUPERFICIE (m®s) EDIFICABILIDAD

roman | wSises | sverem | o | comomeE
Almacén de Aceitunas 62.576 0 62.576 62.576 1,00
Peralta 155.082 0 155.082 124.066 0,80

USO GLOBAL TERCIARIO
) SUPERFICIE (m°s) EDIFICABILIDAD

AREA TOTAL AH. |Ngfiﬁ§bs SUP. NETA TOTAL (m2c) C%E;L%E’;‘)T =
P.I.S.A. 568.816 4.521 564.295 395.007 0,70
Ampliacién PISA Terciario 119.395 0 119.395 105.068 0,88
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Articulo 33  USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES DE LOS
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

En el plano de ordenacién adaptada 2.7 figuran los sectores de suelo urbanizable, distinguiéndose las
categorias de Ordenado y Sectorizado.
Suelo Urbanizable Ordenado

Todos los sectores aqui definidos cuentan con ordenacién pormenorizada y tienen su aprobacién inicial
con fecha anterior al 20 de Enero de 2007.

Programacion SUPERFICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE
Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (mc/m’s)

SR-1  Camino de Peralta 70.560 42,0 0,60
SR-2 Camino del Rio Pudio 118.920 42,0 0,60
SR-3  Camino de Granadillas 117.688 42,0 0,60
SR-4  Carretera de Almensilla 239.038 | RESIDENCIAL 42,0 0,60

ler Cuatrienio
SR-8  Puebla del Marqués 94.615 53,0 0,70
SR-11 Camino de Gelves 187.243 53,0 0,70
SR-12 Camino del Jardinillo  (a) 126.895 70,8 0,88
ST-2 Carretera de Bormujos (b) 124.014 TERCIARIO 3,2 0,72
SR-9 Carretera de Palomares 1 132.240 32,0 0,45
SR-13 La Zahurdilla (c) 563.903 | RESIDENCIAL 36,5 0,64

2° Cuatrienio
SR-15 Carretera de Palomares 2 106.691 32,0 0,45
SI-2 Ampliacién Peralta 115.199 INDUSTRIAL - 0,55

(a) El sector SR-12 “Camino del Jardinillo” se acoge voluntariamente a los procesos encaminados a
establecer medidas para reservar suelo para vivienda protegida, quedando los pardmetros
estructurales ya adecuados para tal fin.

Al contar el sector con ordenacién pormenorizada segun Plan Parcial, con aprobacion definitiva de
fecha 1 de Marzo de 2006, se hara necesaria la modificaciéon del mismo en el caso de optar por
introducir vivienda protegida seguin los parametros establecidos en este documento de
ADAPTACION PARCIAL.

(b) El sector ST-2 “Carretera de Bormujos” tiene establecido en el PGOU una superficie total de
124.014 m’s correspondiendo a uso terciario el 90% de la superficie (111.613 mzs) con un
coeficiente de edificabilidad propio de 0,75 mzc/mzs; y a uso residencial el 10% de la superficie
restante (12.401 m?s) con un coeficiente de edificabilidad propio de 0,45 m°c/m?s.

(¢) En el sector SR-13 “La Zahurdilla” se acoge voluntariamente a los procesos encaminados a
establecer medidas para reservar suelo para vivienda protegida, quedando los parametros
estructurales ya adecuados para tal fin. Segun el PGOU, este sector tenia originalmente asignada
a uso residencial el 70% de la superficie (169.171 mzs) con un coeficiente de edificabilidad propio
de 0,45 mzc/mzs, gue se ha visto alterado al contemplarse en este documento las correcciones
oportunas de edificabilidad y densidad de vivienda para introducir vivienda protegida tal como se
ha indicado en el apartado 3.2.3 de este documento, quedando para uso terciario el 30% de la
superficie (394.732 mzs) con un coeficiente de edificabilidad propio de 0,75 mZc/m?s.

Al contar el sector con ordenacidén pormenorizada segun Plan Parcial, con aprobacion definitiva de
fecha 30 de Junio de 2008, se hara necesaria la modificacién del mismo en el caso de optar por
introducir vivienda protegida segun los parametros establecidos en este documento de
ADAPTACION PARCIAL.
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Suelo Urbanizable Sectorizado

En los sectores de suelo urbanizable sectorizado con uso global residencial se han introducido las
correcciones de densidad de viviendas y coeficiente de edificabilidad tal como recoge el art.3.2.b del
Decreto 11/2008 para disponer de suelo destinado a vivienda protegida.

_Programacion SUPERFICIE DENSIDAD DE | COEFICIENTE DE

Area de Reparto SECTOR (mzs) USO GLOBAL VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
PGOU (viv/Ha) (m®c/m?s)

ler. Cuatrienio | ST-3 El Marmol *) 116.355 TERCIARIO 10,5 0,72

SR-5  Carretera de Almensilla 2 165.720 47,4 0,53

SR-6  Carretera de Almensilla 3 63.918 | RESIDENCIAL 47,4 0,53

2° Cuatrienio SR-14 Cafio Real 95.377 47,4 0,53

SI-1 Variante Oeste 1 201.746 INDUSTRIAL - 0,55

ST-4 Variante Oeste 2 159.800 TERCIARIO - 0,75

(*) El sector ST-3 “El Marmol”, tiene establecido en el PGOU una superficie total de 116.355 m?s
correspondiendo a uso terciario el 75% de la superficie (87.266 mzs) con un coeficiente de
edificabilidad propio de 0,75 m’c/m?s y a uso residencial el 25% de la superficie restante
(29.089 m?s) con un coeficiente de edificabilidad propio de 0,60 m”c/m?s.

Articulo 34 CAMBIOS DE USO INDUSTRIAL EN AREAS DE SUELO URBANO
CONSOLIDADO

Las propuestas de desarrollo o transformacion en suelo urbano consolidado sobre parcelas a las que el
PGOU asigna la Ordenanza n°8 “Industrial” que conlleven la sustitucion del uso caracteristico industrial por otros
usos compatibles en mas del 50% de la superficie del ambito o mas del 30% de la edificabilidad asignada no
podran ser autorizadas sin la aprobacion de una Modificacién Puntual del Planeamiento General. Dandose en
estos casos las circunstancias contempladas en el articulo 45.2.B. de la LOUA que define las caracteristicas del
suelo urbano no consolidado, el cual sera el régimen de suelo a aplicar en la Modificacion de Planeamiento.

CAPITULO 6  AREAS DE REPARTO

Se mantienen las Areas de Reparto asi como el aprovechamiento medio correspondiente definido en el
PGOU.

El documento de ADAPTACION PARCIAL realiza en algunas areas en suelo urbano y sectores de suelo
urbanizable correcciones de edificabilidad y densidad de viviendas sin modificar el aprovechamiento urbanistico
para reservar suelo destinado a vivienda protegida, en virtud de lo estipulado en el art. 3.2.b del Decreto 11/2008.
Se relacionan a continuacion las Areas de Reparto donde se incluyen dichos sectores:

e Areas de Reparto en Suelo Urbano

j
2 g 2 |os - S s 2< |5
AL 5 E | g5 | Eg E |85 s 53 8 £L | 84
[ S o 1= Q@ £ TL | xg Z 0 g9 5 g3 n ¢
o< g S g5 | @8 | 88 | <8 £ g2 g < 2% | oE
oo 2 € 32 | §3 | 5 | Ba S E g5 09 35 2
< g < g n < =47} o | W = .2 <] B =>
2 3 3 | &5 w 2 § 58 | &
IS, I e
. AUSU-4 7230 7230 | 30% viv.libre 5.337 1,00 viv.libre 1,00 | 5.337,29
Sun°4 viv.protegida  2.288 viv.protegida 0,50 | 1.143,71
Total AR—-SUN°4 | 7.230 7.230 | 30% 7.625 6.481,00 | 0,896
] AUSU-10 4.281 4.281 12% viv.libre 6.332 1,00 viv.libre 1,00 | 6.332,04
SUn°10 viv.protegida 884 viv.protegida 0,50 583,96
Total AR — SU n° 10 4.281 4.281 12% 7.216 7.216,00 | 1,680
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e Sectores adscritos al AREA DE REPARTO DEL SUELO URBANIZABLE DEL ler CUATRIENIO

En el cuadro adjunto se relacionan el conjunto de los sectores con aprovechamiento lucrativo que
intervienen en el Area de Reparto del Suelo Urbanizable del 1er Cuatrienio.

g S 5 2 | = <
g 5 Sle,|BE ki 2 |8 = 55 | 8 8 :
€ 3 S |24 8> e T |£o S = 8w o 2
o ° SE|lxg =0 s |52 ) g9 n Y 22 58
S ) o WSl o0 g g 2 |52 s £%8 o £ E & 3
b= o S |g8|8a S E Z |25 09 5 o< S g o3
g £ @ |gE| W = s .2 5] >0 F > <3 ?
E > c | o <2 3 T | £ S S Z g
7 o} S > o S g 8 < < 4
o O T < N
SR-1 . .
X 70.650 | Residencial | 42,0 | 0,60 42.336 296 | 1,00 42.336
Camino de Peralta
Subtotal Sector 70.650 42.336 296 42.336 | 0,600 9.501,84
SR-2
Camino del Rio 118.920 | Residencial | 42,0 | 0,60 71.352 500 | 1,00 71.352
Pudio
Subtotal Sector 118.920 71.352 500 71.352 | 0,600 16.014,16
SR-3
Camino 176.688 | Residencial | 42,0 | 0,60 106.013 742 | 1,00 106.013
Granadillas
Subtotal Sector 176.688 106.013 742 106.013 | 0,600 23.793,59
SR-4
Carretera 239.038 | Residencial | 42,0 0,60 143.243 998 | 1,00 143.243
Almensilla
Subtotal Sector 239.038 143.243 998 143.243 | 0,600 32.189,85
SR-8
Puebla del 94.615 | Residencial | 53,0 | 0,70 66.231 498 | 0,89 58.946
marqués
Subtotal Sector 94.615 66.231 498 58.946 | 0,623 14.917,76
SR-11 . .
Camino de Gelves 187.243 | Residencial | 53,0 | 0,70 131.070 992 | 0,89 116.652
Subtotal Sector 187.243 131.070 992 116.652 | 0,623 29.520,96
SR-12 viv.libre 85.520 | 658 viv.libre 1,00 | 76.112,25
Camino del 162.895 | Residencial | 70,8 | 0,88 | 40% 0,89
Jardinillo viv.protegida  57.013 496 viv.protegida 0,50 | 25.370,75
Subtotal Sector 142.533 | 1.154 101.483 | 0,623 25.681,98
ST-2 111.613 | Terciario 0,75 83.709 1,37 114.681
Carretera - -
Bormujos 12.401 | Residencial | 32,0 | 0,45 5.581 40 | 1,05 5.860
Subtotal Sector 124.014 Terciario 3,20,72 89.290 40 120.541 | 0,972 62.833,12
ST-3 87.226 Terciario 0,75 65.450 1,37 89.667
El Marmol 29.089 | Residencial | 42,0 | 0,60 17.453 | 122 1,00 17.453
Subtotal Sector 116.355 Terciario 10,5 | 0,72 82.903 122 107.120 | 0,920 52.975,25
TOTAL ZONAS 1.290.328 5.214 867.865
TOTAL
AREA REPARTO 1.865.027 5.214 867.865 0,465337
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Sectores adscritos al AREA DE REPARTO DEL SUELO URBANIZABLE DEL 2° CUATRIENIO

En el cuadro adjunto se relacionan el conjunto de los sectores con aprovechamiento lucrativo que
intervienen en el Area de Reparto.
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SR-5 . . viv.libre 61.414 534 viv.libre 1,00 | 61.413,88
Carretera de 165.720 | Residencial | 47,4 | 0,53 | 30% 1,00
Almensilla 2 viv.protegida  26.320 | 251 viv.protegida 0,50 | 13.160,12
Subtotal Sector | 165.720 87.734 785 74.574 | 0,450 3.018,12
SR-6 . . viv.libre 23.687 206 viv.libre 1,00 | 23.687,18
Carretera de 63.918 | Residencial | 47,4 | 0,53 | 30% 1,00
Almensilla 3 viv.protegida  10.152 97 viv.protegida 0,50 5.075,82
Subtotal Sector 63.918 33.839 | 303 28.763 | 0,450 1.164,09
SR-9
Carretera de 132.240 | Residencial | 32,0 | 0,45 59.508 423 | 1,00 59.508
Palomares 1
Subtotal Sector | 132.240 423 59.508 | 0,450 2.408,38
SR13 394.732 | Residencial |52,7 | 058 | 45% viv.libre 126.059 | 1.096 1,00 viv.libre 1,00 | 126.059,29
La Zahurdilla viv.protegida 103.139 | 982 viv.protegida 0,50 | 51.569,71
169.171 Terciario 0,75 126.878 1,30 164.942
Subtotal Sector | 563.903 | Residencial | 36,5 | 0,64 356.077 | 2.078 342.571 | 0,608 99.084,63
SR-14 95.377 | Residencial | 47.4 | 053 | 30% viv.libre 35.346 307 1,00 viv.libre 1,00 | 35.345,88
Cafio Real viv.protegida  15.148 144 viv.protegida 0,50 7.574,12
Subtotal Sector 95.377 50.494 452 42.920 | 0,450 1.737,02
SR-15
Carretera de 106.691 | Residencial | 32,0 | 0,45 48.011 341 | 1,00 48.011
Palomares 2
Subtotal Sector 48.011 341 48.011 | 0,450 1.943,08
SI-1 -
Variante Oeste 1 201.746 Industrial 0,55 110.960 0,70 77.672
Subtotal Sector | 201.746 110.960 77.672 | 0,385 -9.439,26
SI-2 -
Ampliacion Peralta 115.199 Industrial 0,55 63.359 0,70 44.352
Subtotal Sector | 115.199 63.359 44.352 | 0,385 -5.389,91
ST-4 .
Variante Oeste 2 159.800 Terciario 0,75 119.850 1,30 155.805
Subtotal Sector | 159.800 155.,85 | 0,975 86.805,31
TOTAL ZONAS 1.604.594 4.382 874.176
TOTAL
AREA DE 2.024.549 4.382 874.176 0.431788
REPARTO
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CAPITULO 7 ESPACIOS Y ELEMENTOS ESPECIALMENTE PROTEGIDOS POR SUS
VALORES SINGULARES

Se identifican los siguientes &mbitos de especial valor:
ELEMENTOS DE CARACTER NATURAL
o Cornisa Oriental del Aljarafe, “escarpe y relieve del paisaje” recogido en el POTAUS
(Decreto 267/2009 de 9 de Junio publicado en el BOJA n° 132 de 9 de Julio de 2009)
como zona de proteccion territorial.
ELEMENTOS ARQUEOLOGICOS
Palomares del Rio
Hacienda de Porzuna
Colegio Aljarafe

Venta de Riopudio

o O O O O

Molino Hidraulico
o Cavaleri-l

Todos registrados en la Base de Datos del Patrimonio Arqueolégico de Andalucia y
contemplados también en el POTAUS (Decreto 267/2009 de 9 de Junio publicado en el BOJA n°® 132
de 9 de Julio de 2009).

CAPITULO 8 PROGRAMACION Y GESTION DE LOS ELEMENTOS DE LA
ORDENACION ESTRUCTURAL

PROGRAMACION Y GESTION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica establece en su “Programa de Actuacion” una prevision
general concreta y especifica de programacion y gestion de todos los elementos de ordenacion estructural
vinculada al desarrollo del propio plan.

Los plazos se computaran desde el momento de la entrada en vigor del instrumento de planeamiento
que los dispuso o que los estructure.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA Alcance del planeamiento aprobado

A los efectos previstos en el apartado 1.2 de este Anexo a las Normas Urbanisticas del documento de
ADAPTACION PARCIAL del PGOU de Mairena del Aljarafe, tiene la consideracion de planeamiento aprobado
todo el planeamiento de desarrollo de actuaciones previstas en el planeamiento general del municipio que esta
aprobado definitivamente y se recoja en el plano de ordenacién adaptada 2.1: Clases y categorias de suelo.

Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento general en lo relativo a la determinacion
de la ordenacion pormenorizada de los sectores de suelo urbanizable ordenado, de sistemas generales
ejecutados o de areas de reforma interior en su caso.

SEGUNDA Interpretacion de los preceptos del planeamiento general vigente en relacion a la entrada
en vigor de la LOUA

Conforme a lo previsto en lo Disposicidon Transitoria Segunda, apartado 1, de la LOUA y hasta tanto no
se produzca la adaptacion total del planeamiento general vigente a esto Ley, en lo interpretacion de los
instrumentos de planeamiento vigente se aplicaran las siguientes reglas:
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0 Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA de aplicacion
directa e inmediata seran inaplicables.

o0 Elresto de las disposiciones se interpretaran de acuerdo con la LOUA.

DISPOSICIONES DE INTERPRETACION

Las areas homogéneas definidas en este documento se establecen para determinar los usos,
densidades y edificabilidades globales de las mismas, contenido sustantivo requerido en el art.3 del
Decreto 11/2008, a partir de las delimitaciones efectuadas en la documentacion grafica del PGOU (Texto
Refundido del 9 de Diciembre de 2.003).

Este concepto de areas homogéneas es por tanto diferente al de zonas homogéneas con ordenanzas
especifica.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Quedan derogadas todas las disposiciones del planeamiento que se adapta que sean contrarias a la
LOUA o a las contenidas en la presente adaptacion.

Mairena del Aljarafe, Marzo de 2010

Juan Carlos Mufioz Zapatero
Arquitecto redactor
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