AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE

ORDENACION DEL TERRITORIO
SERVICIOS GENERALES

RESOLUCION
Resolucién n®: 4619/2023
Fecha Resolucién: 28/06/2023

En la ciudad de MAIRENA DEL ALJARAFE, el AIcaIde-Presidentg del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, D.
ANTONIO CONDE SANCHEZ, ha dictado la siguiente RESOLUCION:

2023/PPP_01/000003.- Aprobar el documento de avance de Plan de Reforma Interior y de la
delimitacion de actuaciéon de Transformacion Urbanistica “PROMOLIVA” redactado por el arquitecto D.
Juan Carlos Munoz Zapatero, al que se acompana documento ambiental estratégico.

Visto los antecedentes que se relacionan:

1.- Tanto el avance de Plan de Reforma Interior como la Actuacién de Transformacién Urbanistica [ATU] del
ambito “PROMOLIVA” se realiza por iniciativa publica de esta Gerencia Municipal de Urbanismo.

Ambos documentos urbanisticos han sido redactados por el arquitecto Juan Carlos Mufioz Zapatero, colegiado
2.849 perteneciente del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y asesor técnico en materia de planeamiento de
la Gerencia Municipal de Urbanismo.

2.- El documento ambiental estratégico también ha sido redactado a iniciativa publica por el arquitecto José
Julio Clemente Guerreiro.

3.- Con fecha 2 de mayo de 2023, con registro de entrada 1590, se aporta, por el arquitecto redactor D. Juan
Carlos Mufioz Zapatero, nuevo documento subsanado de avance de Plan de Reforma Interior (PRI) y Actuacién de

Transformacion Urbanistica (ATU).

4.- Que se ha emitido informe de la Arquitecta Municipal de fecha 3/05/2023 con el siguiente tenor literal:
Gerencia de urbanismo 1° informe

PLANEAMIENTO:

INFORME PARA APROBACION DE AVANCE DE PRI Y DE PROPUESTA DE DELIMITACION DE ATU.

MOAD.- 2023/PPP_01/000003

Situacion.- “PROMOLIVA”. MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

Parcela catastral n°.- 0168001QB6306N0O001XT.

Iniciativa.- AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE.

Titularidad del suelo.- BORGES AGRICULTURA Y INDUSTRIAL NUTS SA.

Arquitecto.- JUAN CARLOS MUNOZ ZAPATERO.

Avance y propuesta.- AVANCE DE PLAN DE REFORMA INTERIOR EN EL AMBITO DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA “ PROMOLIVA”.

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA.

SR. GERENTE:

En relacion a la APROBACION DE LOS DOCUMENTOS arriba referenciados, la arquitecta que suscribe informa:
1.- DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO:

. Planeamiento de aplicacién: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.
. Clasificacion del Suelo.- URBANO.

. Calificacion.- INDUSTRIAL. TIPO B. ORDENANZA N° 8.
2.-ANALISIS DOCUMENTAL.
Se aportan la siguiente documentacion, entendiendo que el analisis se realiza SIN ENTRAR A VALORAR LA IDONEIDAD
TECNICA DE LOS DOCUMENTOS:

° AVANCE: PLAN DE REFORMA INTERIOR EN EL AMBITO DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “
PROMOLIVA”. PGOU MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA).
SIN VISADO COLEGIAL, con firma digital de fecha 02/05/2023 y aportado el 02/05/2023 con RG 1590.
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Arquitecto: JUAN CARLOS MUNOZ ZAPATERO.
. PROPUESTA DE DELIMITACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “ PROMOLIVA”. PGOU
MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA).
SIN VISADO COLEGIAL, con firma digital de fecha 02/05/2023 y aportado el 02/05/2023 con RG 1590.
Arquitecto: JUAN CARLOS MUNOZ ZAPATERO.

3.- ANTECEDENTES:

Los Suelos de Promoliva, fueron clasificados por el PGOU, (2003), como Suelo Urbano, con calificacion de Ordenanza
Industrial Nivel B, reconociendo el uso industrial existente en aquel momento sobre la parcela. Posteriormente se produjo el
cese de la actividad y la demolicién de las edificaciones e instalaciones. Actualmente en el terreno se encuentran bajo rasante
con algunos restos de cimentaciones e instalaciones varias.

Las previsiones del documento de la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Mairena, prevé que, en los supuestos que se
sustituya el uso industrial asignado por el PGOU, sobre parcelas con calificacion Industrial de tan grandes dimensiones, los
suelos deben someterse a actuacién de transformaciéon urbanistica, adquiriendo la categoria y régimen de suelo
correspondiente al Suelo Urbano No Consolidado (conforme a la legislacion de la LOUA), actuacion que debera desarrollarse
conforme a los nuevos criterios de ordenacion y procedimientos de tramitacion y régimen de derechos de la LISTA (Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia).

4.- SITUACION ACTUAL PLANEAMIENTO EN VIGOR. LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA:

La Adaptacién a la LOUA prevé en el Articulo 34 de su Anexo a las Normas Urbanisticas, que si se produce propuesta de
transformacion del uso caracteristico industrial por el uso compatible terciario en un porcentaje de mas del 30% de la
edificabilidad o del 50% del suelo del ambito , esa actuacion de transformacion no podra ser autorizada sin previa
Modificacion de PGOU, adquiriendo el suelo la clasificacion y régimen de suelo correspondiente al Suelo Urbano No
Consolidado. En la presente propuesta de Actuacién de Transformacién Urbanistica el cambio de uso propuesto, es alin mas
drastico, al sustituirse completamente el uso industrial por el uso residencial.

5.- ANALISIS URBANISTICO:

Se plantean dos documentos con tramitacién Unica y simultanea, uno el instrumento de ordenacién urbanistica detallada que
ordena la actuacién de transformacion urbanistica, es decir, el AVANCE PLAN DE REFORMA INTERIOR EN EL AMBITO DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “ PROMOLIVA” y otro el de la delimitacién, es decir, la PROPUESTA DE
DELIMITACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “ PROMOLIVA”, ambos se redactan por iniciativa y
encargo del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, como administracion municipal responsable de los instrumentos de
ordenacién urbanistica en el municipio, siendo el arquitecto redactor el asesor técnico en materia de planeamiento de la
GMU de Mairena del Aljarafe.

Los objetivos plasmados en ambos documentos, cada uno en su competencia y especificidad, son:

a) Cambio de Uso global industrial a uso residencial una vez demolida y fuera de actividad la industria anterior:

La propuesta de nueva ordenacién de este suelo vacante, se basa en el objetivo principal de integracién y coherencia de los
nuevos usos previstos, con el tejido urbano circundante en donde se implanta, siendo conveniente la sustitucién del uso
industrial anterior por nuevos usos residenciales o terciarios, que permitan una mas facil convivencia y continuidad con los
tejidos residenciales proximos.

b) Integracion de la nueva pieza residencial en el entorno urbano, ensanche sur del Centro Histérico y zona de alta
densidad del Sector SR-10:

La propuesta de avance de PRI considera la necesaria integracion con los tejidos residenciales situados al norte de la
actuacion en el entorno de las calles Guadiato, y Avda. del Olivo, desarrollados con tipologia de vivienda unifamiliar adosada
en hileras de 2 plantas, de manera que se posibilita una transiciéon volumétrica gradual, entre ambas tipologias, unifamiliar y
plurifamiliar, similar a como se ha desarrollado la transicion entre el tejido de ensanche del centro histérico con los nuevos
desarrollos al sur del mismo, (SR-10).

c) Regeneracion y mejora ciudad existente, incorporacién de espacios libres y dotaciones para mantener los estandares
actuales de SSGG de la ciudad y las dotaciones locales de la zona urbana.

En simultaneo y en cumplimiento de la LISTA (Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia) y su reglamento (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia) se generan nuevos suelos
dotacionales al servicio de las nuevas viviendas, completando las prestaciones de las dotaciones de la Zona, ya cubiertas, con
las reservas dotacionales de los distintos sectores préximos (SR-10 y SR-8).

6.- DETERMINACIONES DE LA LISTA PARA LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA:

LISTA (Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia) y su REGLAMENTO
(Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia):

LISTA:

Art. 25. Propuesta de delimitacion de actuaciones de transformacién urbanistica. Apartado 2):
Las actuaciones de transformacion urbanistica que se ordenen mediante Plan Parcial de Ordenacién, Plan de Reforma
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Interior o Estudio de Ordenacién requieren de la aprobacién de una propuesta de delimitacién previa.

Art.61. Criterios para la ordenacion urbanistica. Apartado 5):
En AR, la reserva del 10% de la edificabilidad residencial con destino Vivienda Protegida.

REGLAMENTO:
Art.109. Aprobacién definitiva. Apartado 2) y 3):

El plazo maximo para resolver el procedimiento sera de tres anos a contar desde la fecha del acuerdo de aprobacién inicial.
La subsanacion de las deficiencias contenidas en los acuerdos que suspenden total o parcialmente el instrumento de
ordenacion urbanistica debera acordarse en el plazo de dos afos desde la publicacion del acuerdo correspondiente.

Articulo 82. Reservas y estandares dotacionales.

De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, la ordenacién urbanistica debera dotar a la ciudad de espacios libres y zonas
verdes y equipamientos comunitarios en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania y a las caracteristicas del

municipio.
7.- CONCLUSION:

Desde el punto de vista técnico procede, si asi se estima, la APROBACION DEL AVANCE DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR EN EL AMBITO DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “ PROMOLIVA”.
PGOU MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA) SIN VISADO COLEGIAL, con firma digital de fecha 02/05/2023 y
aportado el 02/05/2023 con RG 1590, Y LA APROBACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE LA
ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA “ PROMOLIVA”. PGOU MAIRENA DEL ALJARAFE
(SEVILLA) SIN VISADO COLEGIAL, con firma digital de fecha 02/05/2023 y aportado el 02/05/2023 con RG 1590, asi

como su exposicién al publico para alegaciones por plazo de un mes.
5.- Que se ha emitido informe juridico al respecto que consta en el expediente.

6.- El Sr. Gerente, con fecha 3 de mayo de 2023, informa favorablemente y formula propuesta al Consejo de
Gobierno de la GMU.

7.- El Consejo de Gobierno de la G.M.U., en sesién celebrada el 8/05/2023, acord6 proponer al Sr. Alcalde
proceda a aprobar el documento de avance de Plan de Reforma Interior y de la delimitacién de actuacion de
Transformacién Urbanistica “PROMOLIVA” redactado por el arquitecto D. Juan Carlos Mufioz Zapatero, al que
se acompafia documento ambiental estratégico.

Teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

Primero.- El objeto de los documentos que se someten a informe son la delimitacion del &mbito de actuacién de
transformacion urbanistica asi como el avance de la ordenacién mediante reforma interior de una parcela de
grandes dimensiones con anterior uso industrial, actualmente vacia, pendiente de nuevo uso y ordenacion,
insertada en una trama urbana consolidada al sur del centro histérico en un entorno residencial, en una zona de
transicion de los ensanches del centro histérico con tipologia de viviendas adosadas de dos plantas y en
continuidad con el sector SR-10, desarrollado con tipologia de bloques residenciales extensivo con alturas de 6 y

4 plantas.

Se pretende con ello la sustitucion del anterior uso industrial por el uso residencial para integrar los suelos en el
conjunto de tejidos urbanos limitrofes, que tienen consolidado el uso global residencial.

Asi, conforme a las previsiones de la Adaptacion Parcial de la LOUA del PGOU de Mairena del Aljarafe, que
prevé en los supuestos que se sustituya el uso industrial asignado por el PGOU, sobre parcelas con calificacion
industrial de tan grandes dimensiones, los suelos deben someterse a actuacién de transformacién urbanistica
conforme a la categoria y régimen del suelo que la LOUA denominaba como suelo urbano no consolidado,
actuacién que debera desarrollarse conforme a los nuevos criterios de ordenacién y procedimientos de

tramitacion que a tal efecto establece la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

Por ello los objetivos que se pretenden son el cambio de uso global industrial a uso residencial, la integracion de
una nueva pieza residencial en el entorno urbano y la mejora y regeneracion de la ciudad existente.
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A este documento urbanistico le acompafia el estudio ambiental estratégico.

Segundo.- El articulo 43 del Decreto 550/2022 por el que se aprueba el reglamento de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia establece que las actuaciones de transformacion urbanistica que se
ordenen mediante Plan Parcial de Ordenacion, Plan de Reforma Interior o Estudio de Ordenacion requieren de la
aprobacién de una propuesta de delimitaciéon previa cuyo contenido y procedimiento de aprobacién se establece

en los articulos 44 y 45.

Por su parte, la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia en su articulo 25 ya establecia
cual era el contenido minimo de la propuesta de delimitaciéon de actuaciéon de transformacion urbanistica y el

procedimiento que ha de seguirse.

Asi, se indica que la propuesta de delimitacion contendra las bases de desarrollo y ejecucion de la actuacion de
transformacion urbanistica y una estimaciéon de los costes de urbanizacion, los plazos de ejecucién con detalle
suficiente que permita calcular los gastos imputables a la actuacion y los criterios de distribucion entre los

afectados, circunstancia que desarrolla el Reglamento en su articulo 44.

Las propuestas que se plantean tienen el contenido minimo establecido legalmente.

El apartado 3 establece las lineas basicas del procedimiento, remitiendo al desarrollo reglamentario,
estableciendo que éste podra, como en este caso ocurre, iniciarse de oficio, que la tramitacién y aprobacién

corresponde al Ayuntamiento y que se precisa un trdmite de informacién publica no inferior a un mes.

Asi, el articulo 45 del Reglamento sefiala que “cuando la propuesta de delimitacion de la actuacion de
transformacién urbanistica no se establezca en los instrumentos de ordenacién urbanistica general o en el Plan de

Ordenacién Urbana, el procedimiento para su aprobacion sera el siguiente:

a) El procedimiento se iniciara de oficio, a instancia propia o en virtud de propuesta de los interesados en
asumir la promocién de la actuacion de transformacion urbanistica.

b) La propuesta se sometera a informacion publica por plazo no inferior a un mes y audiencia a los
propietarios del ambito, al objeto de que puedan comparecer en el procedimiento y manifestar su interés en
participar en la ordenacién y promocién de la actuacion de transformacién urbanistica. En las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion se dara audiencia también a los propietarios de terrenos
colindantes en esta clase de suelo al objeto de que puedan manifestar su interés en participar en la actuacion.

¢) Durante el periodo de informacién publica se requerird informe preceptivo a la Consejeria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, cuando el objeto de la propuesta sea una actuacion de nueva
urbanizacion, que debera emitirse en el plazo de un mes. Transcurrido este plazo sin que el informe hubiera sido
emitido podra continuarse con la tramitacién del procedimiento.

d) A la vista de los tramites anteriores, el Ayuntamiento resolvera sobre la propuesta mediante acuerdo del
organo municipal competente para la aprobacién definitiva de los instrumentos de ordenacién urbanistica,
conforme a lo previsto en la legislacion sobre régimen local.

e) El acuerdo correspondiente se publicard en el Boletin Oficial de la Provincia y en el portal web del
Ayuntamiento, donde se publicara igualmente la propuesta de delimitacion aprobada”.

Por su parte, el apartado segundo indica que el instrumento de ordenacion urbanistica detallada que ordene la
actuacion de transformacion urbanistica, que podra tramitarse simultaneamente con el procedimiento de la
propuesta de delimitacion, deberd aprobarse inicialmente en el plazo méaximo de dos afios a contar desde el dia
siguiente al de la publicacion del acuerdo de aprobacion. El transcurso del plazo sefialado determinara la

caducidad de la propuesta de delimitacion.

La Disposicion Final Quinta de la LISTA ha modificado el articulo 40 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de
la Calificacion Ambiental sefialando a tal efecto en relacion a la evaluacion ambiental de los instrumentos de
ordenacion urbanistica que “La evaluacién ambiental de los instrumentos de ordenacién urbanistica de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia se realizara siguiendo los tramites y requisitos de la
evaluacion de los planes y programas previstos en la seccion 42 del titulo Ill de esta Ley, con las particularidades

recogidas en los apartados siguientes.

Asi, el apartado 4 b) establece que se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica simplificada los
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planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y modificaciones.

El articulo 39 de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, incluido en esa seccién 42 del Titulo Il
sefiala el procedimiento de la evaluacién ambiental estratégica simplificada para la emision del informe ambiental

estratégico.

El promotor de los planes y programas incluidos en el articulo 36 apartado 1 presentara ante el 6rgano ambiental,
junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental
estratégica simplificada, acompafiada del borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico,
gue contendrd, al menos, la informacion que en el referido articulo se especifica, y que el documento ambiental
estratégico de Promoliva contiene.

En el plazo de veinte dias habiles desde la recepcién de la solicitud de inicio de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada, el 6rgano ambiental podra resolver sobre su inadmisién por algunas de las siguientes

razones:

1.2 Si estimara de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente inviable por razones
ambientales.

2.2 Sj estimara que el documento ambiental estratégico no retine condiciones de calidad suficientes.

La resolucion de inadmision justificara las razones por las que se aprecia, y frente a la misma podran interponerse
los recursos legalmente procedentes en via administrativa y judicial en su caso.

2. El 6rgano ambiental consultara a las Administraciones Pulblicas afectadas y a las personas interesadas,
poniendo a su disposicién el documento ambiental estratégico y el borrador del plan o programa.

3. El é6rgano ambiental formulara el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses contados desde la
recepcion de la solicitud de inicio y de los documentos que la deben acompafiar.

El 6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de conformidad con los criterios
establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, resolvera mediante la

emision del informe ambiental estratégico, que podra determinar que:

a) El plan o programa debe someterse a una evaluacién ambiental estratégica ordinaria porque puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente. En este caso, el érgano ambiental elaborara el documento de
alcance del estudio ambiental estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas de acuerdo
con lo establecido en el articulo anterior.

b) El plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el
informe ambiental estratégico.

El informe ambiental estratégico, una vez formulado, se remitird por el 6rgano ambiental para su publicacion en el
plazo de 15 dias habiles al Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, sin perjuicio de su publicacion en la sede

electrénica del 6rgano ambiental.

En el supuesto previsto en el apartado 3 letra b), el informe ambiental estratégico perdera su vigencia y cesara en
la produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia,
no se hubiera procedido a la aprobacion del plan o programa en el plazo maximo de cuatro afios desde su
publicacion. En tales casos, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacién ambiental

estratégica simplificada del plan o programa.

Por tanto, dentro del procedimiento sustantivo de adopcién o aprobacion del plan o programa, la Gerencia
Municipal de Urbanismo presentard ante el drgano sustantivo ambiental de la Junta de Andalucia junto con la
documentacion exigida por la legislacién sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada, acompafiada del avance del Plan de Reforma Interior y la delimitacién de la Actuacién de

Transformacion Urbanistica.

Tercero.- La competencia para la aprobacién del documento de avance de documento de reforma interior y de
la delimitacion de actuacién de transformacion urbanistica corresponde al. Alcalde, sobre la base de lo
establecido en el articulo 21 de la Ley Reguladora de la Bases de Régimen Local a propuesta del Consejo de
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Gobierno de la G.M.U. de conformidad con lo establecido en sus Estatutos.
En virtud de las atribuciones que me confiere el art. 21 de la Ley 57/2003 de modernizacion del Gobierno Local,
HE RESUELTO:

PRIMERO.- Aprobar el documento de avance de Plan de Reforma Interior y de la delimitaciéon de actuacion de
Transformacion Urbanistica “PROMOLIVA” redactado por el arquitecto D. Juan Carlos Mufioz Zapatero, al que
se acompafia documento ambiental estratégico.

SEGUNDO.- Ordene se someta a informacion publica el documento de avance de Plan de Reforma Interior y de la
delimitacion de actuacion de Transformacion Urbanistica “PROMOLIVA” por un plazo de un mes, contado a partir
del dia siguiente de su publicacion en el BOP, Tablén de Anuncios, asi como en el portal de la transparencia y

pagina web del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe.

TERCERO.- Proponer al Sr. Alcalde se solicite a la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia se
someta a Evaluacién Ambiental estratégica simplificada el avance de Plan de Reforma Interior y de la
delimitacion de actuacion de Transformacion Urbanistica “PROMOLIVA”.

EL ALCALDE-PRESIDENTE, Antonio Conde Sanchez Doy fe, el Secretario General

(Firmado electronicamente de conformidad con la Ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrdnicos de confianza)
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