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ANEXO | DE LAS NORMAS URBANISTICAS

FICHAS DE AMBITOS PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y/O GESTION

APLICACION E INTERPRETACION DE LAS FICHAS

FICHAS DE SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Distrito Bellavista - La Palmera
Distrito Cerro - Amate

Distrito Este

Distrito Macarena Norte
Distrito Los Remedios

FICHAS DE AREAS DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Distrito Casco Antiguo

Distrito Bellavista - La Palmera
Distrito Cerro - Amate

Distrito Este

Distrito Macarena

Distrito Macarena Norte
Distrito Nervién

Distrito Los Remedios

Distrito Sur

Distrito San Pablo - Santa Justa
Distrito Triana

FICHAS DE AREAS DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Distrito Casco Antiguo

Distrito Bellavista - La Palmera
Distrito Cerro - Amate

Distrito Este

Distrito Macarena

Distrito Macarena Norte
Distrito San Pablo - Santa Justa
Distrito Triana

01— 0 N O

17
25
33
43
49
53
61
63
65
71
77

87
89
99
101
103
106
107
109

FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES:

1 FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
* Distrito Casco Antiguo

Distrito Bellavista - La Palmera

Distrito Cerro - Amate

Distrito Macarena

Distrito Nervién

Distrito Los Remedios

Distrito San Pablo - Santa Justa

Distrito Triana

2 FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
* Distrito Casco Antiguo

Distrito Bellavista - La Palmera

Distrito Cerro - Amate

Distrito Este

Distrito Macarena

Distrito Macarena Norte

Distrito Nervién

Distrito Los Remedios

Distrito San Pablo - Santa Justa

Distrito Triana
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111
113
115
117
119
121
123
125

127
135
137
141
143
147
157
159
161
163
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FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO:

1

FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO
¢ Distrito Sur

FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO
¢ Distrito Bellavista - La Palmera
Distrito Cerro - Amate
Distrito Este
Distrito Macarena
Distrito Macarena Norte
Distrito Los Remedios
Distrito Sur

FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANIZABLE
TRANSITORIO

e Distrito Este

¢ Distrito Macarena Norte
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165

167
173
175
181
185
189
191

193
195

FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
¢ Distrito Bellavista - La Palmera
e Distrito Este
¢ Distrito Macarena Norte

FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
¢ Distrito Bellavista - La Palmera
¢ Distrito Cerro - Amate
e Distrito Este
¢ Distrito Macarena Norte

FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO
¢ Distrito Este
¢ Distrito Macarena Norte

FICHAS DE AREA DE GESTION INTEGRADAS

197
199
201

203
209
211
221

227
229

233



Este documento contiene las fichas correspondientes a los dmbitos de Planeamiento de Desarrollo y/o
Gestién del Nuevo Plan General, agrupados de acuerdo a los siguientes epigrafes:

FICHAS DE SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
FICHAS DE AREAS DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

FICHAS DE AREAS DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO

FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES:

1 FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
2 FICHAS DE ACTUACIONES SIMPLES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO:

1 FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANO

CONSOLIDADO

2 FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

3 FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO EN SUELO URBANIZABLE
TRANSITORIO

FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
FICHAS DE SECTORES DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

FICHAS DE AREA DE GESTION INTEGRADAS

Para cada dmbito y de acuerdo a sus caracteristicas derivadas de la clase y categoria de suelo y tipo de
actuacioén, las fichas contienen los datos identificativos y determinaciones urbanisticas correspondientes a
su grado y vinculacién, conforme a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia segun el siguiente
esquema general:

 IDENTIFICACION

e ORDENACION ESTRUCTURAL

e ORDENACION PORMENORIZADA

e CONDICIONES DE PROGRAMACION

Las Fichas complementan y cuantifican la ordenacién contenida en los Planos de Ordenacién del Plan
General, justifican el cardcter, criterios y objetivos de cada actuacién, expresan el contenido cuantitativo
de las determinaciones urbanisticas en el marco de las Normas Urbanisticas del Plan General y establecen,
en su caso, determinaciones de desarrollo, ejecucién y programacién, todo ello conforme a las reglas de
interpretacién de los Articulos 1.1.7., 1.2.5., 1.2.6., 2.2.5.0 2.2.7., 11.1.9. y 13.1.7. de las Normas
Urbanfsticas.

Se expresan, a continuacién los contenidos, significado e interpretacién de cada uno de los tipos de ficha:

Para los dmbitos de Planeamiento y Gestidn se establecen:

1 Fichas de los Sectores, Areas de Reforma Interior y Areas de Transferencia de Aprovechamiento
en Suelo Urbano no consolidado. (SOU, ARl y ATA) y de los Ambitos del Suelo Urbanizable con
delimitacién sectorial.

De acuerdo al esquema general anteriormente descrito, las determinaciones para el Area o Sector
se estructuran en los siguientes bloques:

Identificacion
Contiene los datos de identificaciéon y localizacion de la actuacion:

* Clave de la Actuacién, compuesta por las siglas correspondientes al tipo de actuacién (Area
o Sector), el distrito y numeracién correlativa.

Denominacién, alusiva a la toponimia del lugar.

Barrio-Ciudad en que se sita el Area o Sector considerado.

Hoja de Plano, relativa al Plano de Ordenacién, en que se localiza el dmbito.

Area de Reparto en que se incluye el Area o Sector.

Superficie del ¢mbito de la actuacion. )

Plano de Localizacién, en que grafia, a la escala adecuada, la situacién del Area o Sector
considerado en relacién con el entorno urbano.

* Plano de Ordenacién, grafiada, a la escala adecuada, sobre ortofoto en color.
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Ordenacién Estructural

Contiene los pardmetros de la Ordenacién Estructural, vinculantes a todos los efectos de acuerdo a
lo dispuesto en el Articulo 10.1 de la L.O.U.A.

En la primera fila figuran los siguientes:

* Superficie, en m2 de suelo, del dmbito considerado.

* Suelo Publico Asociado, expresado en m2 de suelo. Corresponde a superficies de suelo
publico, en general destinadas en la actualidad e espacios libres y/o viario que conservan este
cardcter y requieren de reurbanizacién conjunta con la actuacién. Este suelo no se considera
a efectos de aprovechamiento urbanistico sino sélo a efectos de costes de urbanizacién,
cargados al Area o Sector.

* Superficie de Suelo con Aprovechamiento, expresado en m2 de suelo, es la superficie del
Ambito descontada la del Suelo Publico Asociado.

* Aprovechamiento medio, expresado en Unidades de Aprovechamiento por m2 de suelo, del
Area de Reparto en que se incluye el dmbito considerado. )

* Aprovechamiento Obijetivo, que traduce la edificabilidad realmente materializable en el Area
o Sector, afectada por el coeficiente de uso y fipologia. Se expresa en Unidades de
Aprovechamiento.

* Aprovechamiento Subjetivo, correspondiente al 90% del Aprovechamiento total, al que el/los
propietarios tendrdn derecho mediante el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

* Aprovechamiento de cesién, correspondiente al 10% del Aprovechamiento total, de cesién
obligatoria al municipio en concepto de participacion de la comunidad de las plusvalias.

* Excesos/Defectos de Aprovechamiento, resultado de restar del aprovechamiento Objetivo el
Aprovechamiento medio aplicado a la superficie. Cuando existen, estos excesos o defectos se
compensan con los correspondientes a ofras actuaciones incluidas en el Area de Reparto.

A continuacién, y bajo el titulo Usos Globales, figuran los siguientes conceptos:

* Uso Global asignado al Area o Sector.

* Superficie de Suelo, expresado en m2.

* Edificabilidad Global, asignada al Area o Sector, expresada en m2 de techo edificable por m2
de suelo.

* Superficie méxima total, expresada en m2 de techo edificable.

Finalmente, se establece en este bloque:

* Densidad, expresada en Viviendas por Hectdrea, correspondiente al ambito.

* N° Méaximo de viviendas permitido, en su caso, en el Area o Sector.

* N° Minimo de viviendas protegidas

* Aprovechamiento VP, en que figura, en su caso, el porcentaje del aprovechamiento obijetivo
asignado al Area o Sector, destinado a la Calificacién de Viviendas Protegidas, segin se
definen en el Articulo 5.2.2 de las Normas Generales del Plan General.
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* Porcentaje de Vivienda Protegida
En todo caso, la edificabilidad con destino a vivienda protegida establecida en las fichas
respectivas de cada uno de los dmbitos se entenderd que es una determinacién de cardcter
estructural.

Ordenacién Pormenorizada Preceptiva

Contiene la informacién, determinaciones y pardémetros de la Ordenacién Pormenorizada del Area
o Sector.

Pertenecen a este bloque los Obijetivos y Criterios de la Ordenaciéon, asi como otras condiciones
para su desarrollo que tienen el carécter de Ordenacién Pormenorizada Preceptiva.

A continuacién, se establecen los parémetros de la Ordenacién Pormenorizada Preceptiva, tales
como la edificabilidad distribuida por usos pormenorizados; el coeficiente de ponderacién de uso y
de urbanizacién y los aprovechamientos de cada uso.

Bajo el titulo Dotaciones Locales, en el Suelo Urbano, se establecen las superficies de suelo de
cesion obligatoria y gratuita a cargo del Area o Sector destinadas a los siguientes usos:

* Espacios Libres

* Equipamiento SIPS

* Equipamiento Educativo

* Equipamiento Deportivo

* Transportes e infraestructuras
* Viario (superficie aproximada)

En el Suelo Urbanizable se establecen las cesiones dotacionales minimas tanto las correspondientes
a los Sistemas Generales como a las dotaciones locales.

Estas reservas de suelo se considerardn vinculantes en su superficie, excepto la correspondiente a
viario que dependerd de la ordenacién final, en el caso de que se desarrolle mediante alguna figura
de planeamiento.

Ordenacién Pormenorizada Potestativa

Determina, en su caso, la superficie de suelo edificable, las alturas maximas de la edificacién y la
ordenanza o sélo la tipologia urbana, si la actuaciéon queda remitida a planeamiento de desarrollo
posterior.

Por motivos de escala de los planos contenidos en las fichas, en algin caso no aparece la etiqueta
de alturas o de ordenanzas. Aclarar, por tanto, que las determinaciones validas son las que figuran
en el Plano de Ordenaciéon Pormenorizada.



Programacién y Gestiéon

Contiene los siguientes datos:
¢ Sistema de actuacion, en su caso.
* Figura de Planeamiento de desarrollo, en los casos en que se establece como obligatoria.
* Programacién, con las particularidades de programacién, en su caso.

Fichas de las Actuaciones Simples de Equipamiento, Espacios Libres y Viario. (ASE, ASEL y ASY)

Se agrupan a su vez en dos tipos: Las Actuaciones Simples incluidas en Suelo Urbano Consolidado
y las incluidas en Suelo Urbano No Consolidado.

Las Fichas de Actuaciones Simples del Suelo Urbano Consolidado se estructuran en los siguientes
blogues:
Identificacion
Contiene los datos de identificacién y localizacién de la actuacién:
* Clave de la Actuacién, compuesta por las siglas correspondientes al tipo de actuacién (ASE,
ASEL o ASV), el distrito y numeracién correlativa. (Ej. ASE-DC-01)
* Denominacién, alusiva a la toponimia del lugar. (Ej. "Torneo")
* Barrio-Ciudad en que se sitéa la Actuacién Simple.
* Hoja de Plano, relativa al Plano de Ordenacién, en que se localiza el émbito.
* Superficie del dmbito de la actuacién.
Ordenacién Pormenorizada

Contiene la informacién, y determinaciones de Ordenacién Pormenorizada de la Actuacién Simple.

En primer lugar figuran en este bloque los Obijetivos y Criterios que justifican la actuacién, asi como
las Observaciones, que complementan el apartado anterior.

Se da también el Uso Pormenorizado de la Actuacién, y, en el caso de Actuaciones Simples de
Equipamiento, Tipo y Clase propuesta para éste.

Programacion y Gestion
Contiene los siguientes datos:

 Sistema de actuacion.
* Programacion, con las particularidades de programacién, en su caso.

Las Fichas de Actuaciones Simples del Suelo Urbano No Consolidado se estructuran de manera
similar a las anteriores, salvo que se incluye la referencia al Area de Reparto a la que se adscribe la
actuacioén.

Fichas de Ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS)

Las Fichas correspondientes a los Ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado se refieren a
superficies de suelo independientes que sélo podrdn desarrollarse mediante Planes de Sectorizacién
que suponen una innovacién del Plan General. Las determinaciones que se contienen en las fichas
para esta clase de suelo corresponden a lo dispuesto en el Articulo 10.1.A.e de la LOUA.

El blogue Identificacién de la ficha contiene los mismos datos que el del resto de las fichas de Suelo
Urbanizable. No se aporta, sin embargo, la identificacién relativa a Barrio-Ciudad, que se delimitard
en el momento del desarrollo de los diferentes ambitos, ni de Areas de Reparto, que los Planes de
Sectorizacién deberdn establecer.

En el bloque Determinaciones orientativas para la ordenacién, se establecen los Objetivos para el
desarrollo de cada Ambito y los usos preferentes y recomendados para cada drea de esta categoria
de suelo. Las condiciones para proceder a su sectorizacién, atendiendo a la necesidad de asegurar
la adecuada insercién de los sectores que resulten en la estructura de la ordenacién municipal y los
criterios de disposicién de los sistemas generales en caso de que se procediera a su sectorizacién.

En cuanto a la Ordenacién Estructural, sélo se da la superficie total del Ambito, usos globales
incompatibles y condiciones para su sectorizacién. Las condiciones para proceder a su sectorizacién,
atendiendo a la necesidad de asegurar la adecuada insercién de los sectores que resulten en la
estructura de la ordenaciéon municipal y los criterios de disposicién de los sistemas generales en caso
de que se procediera a su sectorizacién. Los Planes de Sectorizacién deberdn establecer el resto de
pardmetros de ordenacién estructural, incluyendo la complementacién necesaria de las superficies
destinadas a Sistemas Generales.

Finalmente, en el bloque Programacién, se determina la posibilidad o no de que en su dia cada
drea pueda ser desarrollada mediante més de un Plan de Sectorizacién.
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Junto a las Fichas de todas los émbitos de actuacién establecidos por el Plan General, se
acompanan Fichas de las Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) que constituyen un cuerpo
de Planes Especiales, Planes Parciales y Estudios de Detalle, desarrollados en ejecucion del Plan

La estructura de estas fichas resulta similar a las anteriores, si bien en ellas figuran sélo pardmetros
generales de los instrumentos de planeamiento que se incorporan, de acuerdo a los datos facilitados
por el Servicio de Planeamiento y Gestiéon Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo. En
su encabezado, y para cada dmbito, se explicita la clase y categoria de suelo en que quedan

En todo lo que no se contiene especificamente en el apartado Determinaciones complementarias
incorporadas por el Plan General de las fichas y en los Planos de Ordenacién, sus determinaciones

4 Fichas de Ambitos de Planeamiento Incorporado
General de 1987 y cuyas determinaciones se incorporan al Plan General.
incluidas, de acuerdo a lo dispuesto en el Titulo Il, Capitulo 1 de la LOUA.
seguirdn plenamente vigentes.

5.  Fichas de Areas de Gestion Integrada

Contiene la identificacién de los dmbitos territoriales que el Plan propone para delimitar Areas de

Gestion Integrada.

Se describen los Obijetivos y Criterios; el modo de ejecucién y las Administraciones que se estima
oportuno que participen en la gestién del dmbito.

Leyenda para interpretacion de los Planos de Ordenacién Pormenorizada Completa incluidos en las fichas.

USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

RESIDENCIAL

VIVIENDA

TERCIARIO

SERVICIOS GRAN SUPERFICIE  ESTACION
TERCIARIOS COMERCIAL DE SERVICIO

INDUSTRIA Y ALMACENAMIENTO

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
SERVICIOS
AVANZADOS

DOTACIONAL
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS
E EDUCATIVO
D DEPORTIVO
S SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL | S-S
)

- DE CARACTER PRIVADO 5-8S
ESPACIOS LIBRES SEA

PM  PARQUE METROPOLITANO 5-5C

PU  PARQUE URBANO S-SP

2V ZONAS VERDES S-EES
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS ~ TI-F  FERROVIARIO

TSI SERVICIOS Yy TP PUERTO

INFRAESTRUCTURALES TI-AP AEROPUERTO

77 TI-HP HELIPUERTO
TI-IT  INTERCAMBIADOR
DE TRANSPORTE
ESPACIO LIBRE ASOCIADO AL VIARIO

TI-CTM CENTRO DE TRANSPORTE
DE MERCANCIAS

VIARIO PROPUESTO
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ZONAS DE ORDENANZAS DEL SUELO URBANO

CH
M
MP

A

SB
ClJ
AD
UA
CcT
IS

1A
IC
SA
ST-A
ST-C

CENTRO HISTORICO

EDIFICACION EN MANZANA

EDIFICACION EN MANZANA

CON ALINEACION INTERIOR OBLIGATORIA O MAXIMA
EDIFICACION ABIERTA

SUBURBANA

CIUDAD JARDIN

UNIFAMILIAR ADOSADA

UNIFAMILIAR AISLADA Y/O AGRUPADA
CONSERVACION TIPOLOGICA

INDUSTRIA SINGULAR

INDUSTRIA EN EDIFICACION ABIERTA

INDUSTRIA EN EDIFICACION COMPACTA

SERVICIOS AVANZADOS

SERVICIOS TERCIARIOS EN EDIFICACION ABIERTA
SERVICIOS TERCIARIOS EN EDIFICACION COMPACTA

CLASIFICACION Y CATEGORIAS DE SUELO. DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

LIMITE DEL TERMINO MUNICIPAL
® ¢ ¢ e e e DELIMITACION DE SUELO URBANO

DELIM\TACION DE SECTORES, AREAS DE REFORMA INTERIOR,
AREAS DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO, ACTUACIONES SIMPLES Y
AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO

[~771SOU SECTOR DE SUELO URBANO

H 1 ARl AREA DE REFORMA INTERIOR

t—-J ATA  AREA DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO
AS  ACTUACION SIMPLE DE VIARIO, EQUIPAMIENTO O ESPACIOS LIBRES
APl AREA DE PLANEAMIENTO INCORPORADO

DELIMITACION DE SUELO URBANIZABLE

SUS  SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUO SUELO URBANIZABLE ORDENADO
D SUNS SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE )
LIMITE ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION i
LIMITE ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION EN CONJUNTO HISTORIC!

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE PROBABLE
LIMITE ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION PROBABLE
LIMITE ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION PROBABLE EN CONJUNTC

ALINEACION EXTERIOR

ALINEACION INTERIOR Y/O RETRANQUEOS OBLIGATORIOS
FONDO MAXIMO EDIFICABLE Y PASAJE EN PLANTA BAJA
CAMBIO DE ALTURA Y/O ZONA DE ORDENANZA

ALTURA MAXIMA

CONSERVACION DE USO EXISTENTE

SISTEMA GENERAL

MURALLA. RESTOS EMERGENTES
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