EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE
MAIRENA DEL ALCOR
(Sevilla)

D. JUAN MANUEL LOPEZ DOMINGUEZ, ALCALDE-PRESIDENTE DEL
AYUNTAMIENTO DE ESTA VILLA.

HACE SABER: Que por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el dia
24 de febrero de 2026, se adoptd acuerdo de Aprobaciéon del Documento de Avance de la
Modificacién niim. 43 del PGOU-Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Mairena del Alcor (MP-43), denominada “Mejora del Sistema Local de
Equipamientos  Deportivos”, de fecha 17 de marzo de 2025 (CSV
66MF3T49R3Y9H39PZFAKZT67X), acompafiado del Documento Ambiental Estratégico, de
fecha 3 de diciembre de 2025 (CSV 6XCK2FH7GZS9S4D42WHSQPTGK), el cual también
se aprueba por el mismo acuerdo.

Se abre periodo de informacién publica por plazo de un mes, contados a partir de la
insercién de este anuncio en el tablon de edictos, pagina web y portal de transparencia
municipal, junto con los documentos aprobados, y referidos anteriormente, para dar a conocer
la iniciativa y para promover la participaciéon ciudadana, conforme a lo dispuesto en el
articulo 77 de la 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia y art. 100 y 101 de su reglamento de desarrollo, aprobado por Decreto 550/2022 de
29 de noviembre.

Lo que se hace publico para general conocimiento y a los efectos oportunos, estando
disponible la referida documentacion, a efectos de que pueda ser consultada por cualquier
interesado, a través del siguiente enlace:

https://mairenadelalcor.sedelectronica.es/transparency/eefdd883-addf-4ba3-b283-
3c4b79515052/

En Mairena del Alcor a la fecha de la firma digital abajo indicada.
El Alcalde,

Fdo.: D. Juan Manuel L6pez Dominguez.
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Modificacion Parcial n® 43 del Plan General Adaptado Parcialmente de las NN.SS. de Planeamiento Urbanistico de Mairena del Alcor

AV A N C E

MODIFICACION PARCIAL N° 43

DEL PGOU ADAPTADO PARCIALMENTE
DE L.AS NN.SS. DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
DE MAIRENA DEIL ALLCOR

“MEJORA
del SISTEMA LOCAL de
EQUIPAMIENTOS DEPORTIVOS”

Figura n® 1. Vista interior de la parcela 2-2 del sector n” 10 (Sede Virtual del Catastro, 2024)

Agencia Priblica de la Administracion Local de Servicios Urbanos, Actividades y Urbanismo
Excemo. Ayuntamiento de Mairena del Alcor
-17 de marzo de 2025 —
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MODIFICACION PARCIAL NP° 43

DEIL PGOU ADAPTADO PARCIAI. MENTE
DE LAS NN.SS. DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
DE MAIRENA DEL AL.COR
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MEMORIA

1. Antecedentes.

Actualmente se encuentra en vigor el PGOU adaptado parcialmente de Planeamiento
Urbanistico. En primer lugar, las Normas Subsidiarias y Catilogo de Planeamiento de
Mairena del Alcor, fueron aprobadas definitivamente por la Comisiéon Provincial de
Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo de la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes en las sesiones celebradas los dias 26 de Octubre y 29 de
Diciembre de 1994 (BOP de 23 de diciembre de 1994, nimero 295; BOP de 10 de febrero
de 1995, nimero 33; y BOP de 14 de febrero de 1995, nimero 36). Desde entonces hasta
hoy se han venido aprobando un conjunto de modificaciones de planeamiento que abarcan,
unas, diversos aspectos urbanisticos y comprenden, otras, muy distintos ambitos urbanos.
Y en segundo lugar, el Documento adaptado parcialmente de las NN.SS., fue aprobado
definitivamente en el Pleno del 9 de abril de 2013.

2. Motivacion y objetivos.

Los motivos para la redaccion de esta Modificacion de Planeamiento vienen derivados de la
necesaria adaptaciéon funcional y adecuacién urbanistica de tres parcelas urbanas
pertenecientes al sistema local de equipamientos comunitarios de uso deportivo. Por lo
tanto, el objetivo principal del citado documento es poner a disposicion de los ciudadanos
estos inmuebles publicos en mejores condiciones de uso y con mayores prestaciones de
seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

No se pretende con ello una ampliacién efectiva del conjunto de inmuebles que conforman
los sistemas locales de dotaciones de nuestro municipio sino mas bien redistribuir,
compensar y reequilibrar el techo la superficie de techo dotacional de tres equipamientos
publicos deportivos (previamente seleccionados) y el volumen maximo a edificar entre
todos ellos; de modo que las futuras propuestas edificatorias sean mas adecuadas al entorno
donde se ubican las parcelas y, al mismo tiempo, contengan aquellos servicios publicos mas
demandados por los ciudadanos y que mejor se adapten a cada uno de los emplazamientos,
barrios y zonas urbanas. Y todo ello sin alterar las reservas y estandares urbanisticos
previstos en la ordenacién urbanistica ni incrementar la edificabilidad neta en el conjunto
de los suelos afectados en la presente modificaciéon y, mucho menos, cambiar su uso o
calificacion urbanistica.

Pues bien, se pretende introducir en las Normas Urbanisticas del planeamiento general en
vigor, es decir, en el PGOU adaptado parcialmente de las NN.SS. de Planeamiento
Urbanistico de Mairena del Alcor, una Modificacion (MP-43) que afecta a las siguientes
parcelas (en el Anexo se aportan los datos catastrales y registrales):

- Parcela de uso deportivo, n® 7.2 del sector n® 14 de las NNSS, de referencia
catastral n° 6184602TG536850001XS. Finca registral n® 18.159.

- Parcela de uso deportivo, n® 1-B del sector n° 6 de las NNSS, de referencia catastral
n°® 5798302TG5359N0001R]. Finca registral n® 16.881.

Cad. Validacion: 66MF3T49R3Y9H39PZFAKZT67X

Verificacion: https://mairenadelalcor.sedelectronica.es/
¥ Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 3 de 31




- Parcela o submanzana de uso socio-deportivo, n® 2-2 del sector n® 10 de las NNSS,
de referencias catastrales nums 6091002TG5369S0001EY y
6091003TG5369S0001SY . Fincas registrales nums. 14.255 y 14.256 (antes de la
inscripcién de la agregaciéon parcelaria derivada de la aprobacién de
correspondiente proyecto de parcelacion y la III Modificacién del Plan Parcial del
sector n° 10).

3. Justificacion.

En primer lugar es necesario resaltar que, a través de distintos medios, la administracion
local de Mairena del Alcor y, mas concretamente la Delegacién de Urbanismo incardinada
en la APAL, promotora de esta Modificacion Parcial, ha difundido las propuestas
relacionadas con el objeto del presente documento recogidas en la AGEND.4 URBANA
2020 de MAIRENA DEI. ALCOR, aprobada y en vigor, asi como el Documento de
Participacion Ciudadana del PGOU (documento publico elaborado por la Oficina del Plan,
Surmalcor SLU, Ayto. de Mairena del Alcor). En ambos se describen las principales
necesidades y demandas de los ciudadanos de Mairena del Alcor en materia de
equipamientos y servicios publicos.

Segun el articulo 86 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucfa (LISTA), destacamos los fines y objetivos de esta Modificacion,
que a la vez buscan alcanzar una serie de mejoras y beneficios para la poblacion y, también,
la mejor adecuacién de las normas, reglas y estaindares de la ordenacion urbanistica, los que
mas adelante se desarrollan. Por lo tanto, y de acuerdo con lo recogido en los arts. 61 y 63
de la LISTA — esta Modificacién propiciara la correcta funcionalidad y puesta en valor de la
ciudad ya existente atendiendo a su conservacién, cualificacion, reequipamiento y, en su
caso, remodelacion y la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras
para la prestacion de servicios urbanos de vialidad, transporte.

: CRET o Ha s
Fignra n® 2. Ortafatagmf ‘a de la parcela 7.2 del sector n° 74 (Sede Virtual del Catastro, 2024)
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Figura n® 3. Vista de la parcela 7.2 del sector n’ 14 (Se.d.e Virtual del Catastt(;,- .202;1) N

Ademas, segin los arts. 61 y 63 de la LISTA, la Modificaciéon garantizara la
correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y los dotacionales y los
servicios publicos previstos, manteniendo la relacién existente o, en su caso, mejorandola y
procurard la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones, asi como su
equilibrada distribucién entre las distintas partes del municipio o, en su caso, de cada uno
de sus nucleos. La ubicaciéon de las dotaciones debera establecerse de forma que se fomente
su adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la integracion y cohesion social en la
ciudad. Asi, las ventajas y beneficios para la poblacion que esta Modificaciéon Parcial
proporciona, desde el punto de vista de la eficiencia de los servicios publicos, del impulso
de la accesibilidad universal y la movilidad urbana sostenible ligada a las dotaciones y de la
mejora del medio ambiente, son los siguientes:

1. La revitalizaciéon de zonas urbanas y periurbanas existentes y la puesta en valor
de los terrenos que configuran la estructura actual de la trama urbana. En resumidas
cuentas lo expuesto anteriormente redundara en la preservacién del medio ambiente
y del paisaje urbano, para mayores cotas de bienestar social y calidad de vida de los
ciudadanos.

2. La optimizacién de los equipamientos y servicios publicos, la eficiencia en el
disefio de los suclos aptos para la concurrencia y usos publicos y la nueva
redefinicién de sus sistemas generales. Todo ello en aras de prestar un mejor servicio
a los ciudadanos primando el acceso de todos a los bienes de dominio publico; lo que
garantizara, en consecuencia, su calidad y plurifuncionalidad.

De acuerdo con el art. 86 de la LISTA, la MP-42 que se presenta, tiene la condicién o
naturaleza de innovacién del planeamiento urbanistico general, modificacion parcial vy, asi,
la documentacién minima necesaria resefiada en ese articulo se estructura tal y como se
indica en el indice del mismo cumpliendo en todo caso los requerimientos y exigencias
basicas de la normativa de aplicacion. Ademas como se indica en el articulo 61 de la
LISTA, ha quedado motivada y justificada suficientemente en el presente capitulo,
cuantificando grafica y descriptivamente para dar cumplimiento a los estandares
urbanisticos recogidos en el articulo 62 de la LISTA
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La ordenacién planteada por la Modificacién del Planeamiento que se presenta, afecta a la
Ordenacién Urbanistica Detallada de tres planes parciales a la vez (correspondientes a los
sectores nums. 6, 10 y 14 de las NNSS), de conformidad con el art. 60 de la LISTA. En
relacién al art. 86, toda innovacién mantendra la proporciéon y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en detrimento de la proporcién
ya alcanzada entre unos y otros. En el caso de incremento, se habra de plantear la
implementacién o mejora de los sistemas generales de dotaciones (servicios publicos) en la
proporcién que suponga el aumento de la poblaciéon que esta prevea y de los nuevos
servicios que demande.

Con esta Modificacién no se plantea cambio de clasificacién ni calificacion urbanisticas
sino solamente la redistribuciéon de la superficie maxima edificable entre tres parcelas
urbanas de uso deportivo de ambitos del planeamiento de desarrollo (aprobados,
ejecutados y en uso); y por ello se pone de manifiesto la palmaria innecesariedad del
establecimiento de medidas compensatorias para el mantenimiento de la proporciéon y
calidad de las dotaciones. Por tanto, tampoco es necesaria la justificacién urbanistica para
implementar y mejorar los sistemas generales/locales en caso de aumento de poblacion. La
Modificacién de Planeamiento n° 43 supone una efectiva implementacién y mejora de los
sistemas locales que viene a perfeccionar la proporcion (existente y potencial) establecida
en el Plan General adaptado parcialmente de las NN.SS y conforme a los estindares
urbanisticos vigentes. No afectard, ademas, a la densidad edificatoria en las

correspondientes Unidades Homogéneas de Edificaciéon y Uso Global y las colindantes.

¢ .l'a ) " -
A _"2‘ A b @ Tmily b 4 .
Figura n° 4.  Onrtofotografia de la parcela 1-B del sector n° 6 (Sede Virtual del Catastro, 2024)
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Figura n® 5. Vista de la parcela 1-B del sector 6 (Sede Virtual del Catastro, 2024)

X l . - 3 = s — n E——
Figura n® 6. Ortofotografia de la parcela 2-2 del sector n° 10 (Sede Virtual del Catastro,

2024
Y mas si cabe cuando se respetan lo valores, de conformidad con lo establecido en el
articulo 63 de la LISTA y en el articulo 11 del Anexo-Normativo del PGOU adaptado
parcialmente de las NN.SS., recogidos en el tramo del nivel densidad correspondiente a los
ambitos perimetrales que es el equivalente a densidad media, es decir, mas de 30 y hasta 50
viviendas/hectarea.

Finalmente, de conformidad con el Decreto 169/2014 (en materia de valoracién del
impacto en la salud), la Ley 7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y el att.
22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana: se redacta este documento de
Avance, conforme al articulo 77 de la LISTA, con la clara intencion de solicitar consulta
previa al/los otganismo/s competente/s en matetia de salud y medio ambiente (este
ultimo, si fuese necesario). Por lo tanto, el presente texto tendra la consideraciéon de
borrador a los efectos de los procedimientos de indole sectorial a los que deba someterse.
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Figura n® 7. Vista de la parcela 2-2 del sector n° 10 (Sede Virtual del Catastro, 2024)

4. Estudio de alternativas.
Las alternativas de ordenacion serian:

- Alternativa n° 1: Consistirfa en mantener (de acuerdo con las correspondientes

ordenanzas urbanisticas de edificacion, uso y parcelaciéon de cada uno de los tres
planes parciales afectados) de la edificabilidad neta de las parcelas de uso deportivo.

- Alternativa n° 2: Consistirfa en reducir la superficie maxima edificable de la parcela
de uso deportivo del S-14 a través de la incorporacion de un fondo maximo de
edificacién de 30 metros, medidos de la alineacién a vial de la misma. Y todo ello,
por motivos de imposibilidad de materializarla debido a la colindancia y el impacto
visual-paisajistico con suelo ristico de especial proteccién Zona de Escarpe (art. 99
de las NNSS) y Zona de Proteccién Territorial (Escarpe y Forma Singular del
Relieve, segun la Normativa del POTAUS). Por eso se propondria destinar parte de
esa edificabilidad no materializable a la parcela de uso deportivo del S-6 y el resto a
la parcela de uso socio-deportivo del S-10 (sin superar la superficie de techo
sobrante de la parcela del S-14), de conformidad con el resto de parametros de las
correspondientes ordenanzas particulares de cada uno de los planes parciales.

- Alternativa n° 3: I.a Modificacién de Planeamiento n® 42 consistirfa inicamente en

reducir la superficie maxima edificable de la parcela de uso deportivo del S-14 por
motivos de imposibilidad de materializarla debido a la colindancia y el impacto
visual-paisajistico con suelo rustico de especial proteccion Zona de Escarpe, a
través de la regulacion de un fondo maximo de edificacion de 30 metros.
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5. Descripcion de las modificaciones.

Las modificaciones, de acuerdo con el enunciado citado anteriormente, se corresponden
con la alternativa n® 2 y estan focalizadas en tres parcelas del suelo urbano calificadas
como sistema local de equipamiento comunitario de uso deportivo, de conformidad con
los planes parciales nums. 6, 10 y 14 de las NNSS. A continuacién se recoge la innovacion
introducida (en cursiva y negrita) en la normativa urbanistica y, mas concretamente, en el
art. 34 de las Normas Urbanisticas, dotandolo de un tercer parrafo que adquirfa la
condicion de apartado n® 3. Ademas contarfa con un apéndice aclaratorio del objeto de la
presente Modificacién y el ambito discontinuo afectado que estarfa compuesto, como se
refleja en los planos-grificos de localizacién del capitulo n® 5 de esta Memoria en sus paginas
nums. 12y 13 y en el Anexo de datos catastrales:

Art. 34. Sistemas Locales.

1. En suelo urbano, las presentes Normas Subsidiarias sefialan el suelo adscrito a Sistemas
Locales compuesto por viales y las plazas y jardines.

2. En suelo urbanizable, seran los planes parciales correspondientes los que senalen la
situacion de los Sistemas Locales, respetando en todo caso la red viaria primaria prevista en
estas Normas, y la localizacién en su caso de las areas libres y los equipamientos de
localizacion definida.

3. Para Ia mejora y el perfeccionamiento de la adecuacion dotacional del sistema
local de equipamientos comunitarios de uso deportivo y la adaptacion espacial del
mismo a las caracteristicas de las parcelas, al paisaje urbano o periurbano de cada
sector y en funcion de la demanda poblacional en cada caso; se permitird las
transferencia de aprovechamiento urbanistico en los términos definidos en el
siguiente apéndice aclaratorio.

Apéndice aclaratorio

I. AMBITO:

-Parcela de uso deportivo, n° 7.2 del sector n° 14 de Ias NNSS, de referencia
catastral n° 6184602TG5368S0001XS.

-Parcela de uso deportivo, n° 1-B del sector n° 6 de Ias NNSS, de referencia
catastral n° 5798302TG5359N0001R].

-Parcela o submanzana de uso socio-deportivo, n°2-2 del sector n° 10 de Ias
NNSS, de referencias catastrales nums 6091002TG5369S000IEY y
6091003TG536950001SY .
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1I. OBJETO:

a) Segun el art. 14 de Ilas ordenanzas reguladoras de la edificacion, usos y
parcelacion del Plan Parcial S-14, no se fija ni Ila edificabilidad ni Ia
ocupacion en el ambito del suelo destinado a usos deportivos; siendo baja
mads una plantas la altura mixima de un edificio aislado o entre medianeras
y con medianeras tratadas desde el interior para reducir el impacto visual. La
superficie catastral es de 5.815 m2 (5813 m2 en Ia ficha de reparcelacion) y,
siendo colindante en su lindero trasero con dominios publicos (camino de Ia
Fuente de Ia Cafiada), estando ubicado a una cota elevada respecto al
entorno circundante y teniendo como paraje proximo la zona de escarpe
(suelo ristico de especial proteccion por sus valores territoriales y
paisajisticos): Ia superficie mixima edificable es 11.630 m2 de techo (11.626
mZ2 construidos, segin datos derivados de Ia normativa del plan parcial y de
Ia ficha de reparcelacion).

La materializacion de Ia totalidad del techo edificable originaria Ia aparicion
de una incidencia paisajistica de gran impacto visual y ambiental, provocada
por Ia altura de Ias medianeras del conjunto edificatorio respecto a la cota
del suelo ristico. Por ello, como medida correctora para mitigar la posible
alteracion y perturbacion del ambiente rural y de valores reconocidos a
través del grado de proteccion que ostenta se propone:

1. E] establecimiento de un fondo mdximo edificable de 30 metros,
medidos desde Ia alineacion de fachada de la parcela 7.2. La
superficie aproximada de suelo del espacio delimitado por los
Iinderos laterales, Ia alineacion de fachada y la linea paralela del
fondo miximo es de 2.637 m2 (medidos, segin datos catastrales). Los
distintos programas de uso deportivo se cefiirin a lo dispuesto
anteriormente, de conformidad con el conjunto de parimetros
urbanisticos recogidos en las ordenanzas de aplicacion, entre ellos: el
tratamiento obligatorio de fachada e integrada en el paisaje
circundante, ademds, de los cerramientos interiores de la propuesta
edificatoria.

2. La superficie de suelo del resto de Ia parcela, 3.178 m2 (segiin datos
extraidos de catastro), se destinaria a pistas y actividades al aire
Iibre, sin edificacion alguna.

3. El resto de superficie no materializable serd objeto de compensacion
en las parcelas 1-B y 2-2, de uso deportivo, incluidas en los ambitos
de los planes parciales de los sectores nims. 6 y 10 respectivamente;
en los siguientes términos:
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b) Segiin el art. 54 de las ordenanzas reguladoras de Ia edificacion, usos y
parcelacion del Plan Parcial S-6, Ia edificabilidad mzixima es el resultado de
aplicar una ocupacion mdxima, en un supuesto edificio de 2 plantas de altura,
del 10% de Ia superficie neta de Ia parcela y una franja de 3 metros libres de
edificacion paralelas en 3 de sus linderos (salvo en el lindero con la calle o via
peatonal, donde Ia edificacion debe adosarse). La superficie catastral de Ia
parcela es de 3.558 m2 (3.555 m2 en Ia tabla-resumen de Ia 4* Modificacion del
Plan Parcial) y por lo tanto Ia ocupacion médxima seria de 355,8 mZ2 de suelo
(355 m2, segin el PP) y el techo midxima edificable (distribuido en dos
plantas) seria de 711,6 m2 de techo (710 m2 construidos segin el PP). Se trata
de escasos recursos para Ia creacion de un programa funcional de actividades
deportivas que dé respuesta a la incipiente zona residencial donde se ubica,
independientemente de su cercania al Complejo Polideportivo de la Villa. Por
todo ello se propone:

1. Con cardcter preferente, Ia superficie neta de suelo edificable de Ia
parcela 7.2 (de unos 3.178 m2 aproximadamente segiun datos catastrales,
en cada una de Ilas dos plantas o niveles permitidos) se destinard a
completar el programa publico de usos deportivos consistente en la
construccion de un edificio en Ia parcela 1-B del sector n° 6.

En relacion a lo descrito en el pdrrafo anterior, es necesario poner de
manifiesto que, al menos, se establecerd Ia correspondiente reserva de
suelo a ocupar y apto para instalaciones deportivas en la parcela citada;
en el caso de que la tercera propuesta de esta modificacion de
planeamiento (desarrollada en el apartado c) se ejecutara con
anterioridad.

2. Se tendri en cuenta Ia compatibilidad de lo recogido en el apartado n° 1
con el resto de parimetros de Ia ordenanza de aplicacion del
correspondiente plan parcial.

Una vez delimitados los retranqueos obligatorios de 3 metros en todos
los linderos (salvo en el lindero del vial peatonal), el volumen total
madximo edificatorio serd el permitido por Ia ordenanza de aplicacion
aunque solo se podri disponer de la superficie edificable con Ia que
completar, al menos, el 100% de Ia ocupacion de planta baja, es decir, de
3.071 m2 incluyendo o no Ia edificabilidad neta existente (711,6 m2 de
superficie de techo mdximo). Se consumiria, por tanto, aquella
edificabilidad que Ia propuesta definitiva requiriera y, por ello, también
se permitird cualquier solucion proyectual que se bastase con una
superficie edificable equivalente, a Ila anteriormente descrita, y con
niveles inferiores de ocupacion.
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¢) Segin el subapartado 4.4.3/4. “Social y Deportivo” de la Memoria
Justificativa de Ordenacion del Plan Parcial del sector n° 10, Ia
edificabilidad de Ia parcela urbanistica n° 2-2 (o también denominada
submanzana, de unos 4.645,05 m? en el PP, pero sin actualizacion
cartogrifica), es de 0,65 m2 de techo/m2 de suelo. En la actualidad, Ia
suma de las superficies de las dos parcelas catastrales que conforman la
parcela urbanistica n° 2-2 es de: 2.674 m2 + 1.510 m2 = 4184 mZ2; lo que
Implica que su mixima superficie edificable es de 2.769,16 m2 de techo
(solo segiin la informacion catastral consultada). Y por lo tanto, se
propone:

1. El resto de superficie mixima no materializable en las parcelas 7.2 y
1-B de los planes parciales de los sectores nums. 14 y 6
respectivamente, serd usada -en ultimo término- para completar en
exclusiva el programa de usos socio-deportivos que se proponga en
Ia parcela 2-2 del sector n° 10.

2. Seri condicion indispensable Ia necesaria compatibilidad con el resto
de parimetros de la ordenanza de aplicacion del correspondiente plan
parcial.

w:ﬂ‘i N i"1 .. /
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6. Valoracion de la incidencia de 1a ordenacion del territorio.

Desde el punto de vista de la compatibilidad del planeamiento urbanistico en la ordenacion
del territorio, particularmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y
transportes, equipamientos, infraestructuras y servicios supramunicipales, recursos
naturales basicos y en el sistema de asentamientos, como establece los arts. 2 y 52 de la
LISTA es necesario precisar lo siguiente:

a) La MP n.° 43 es compatible con los instrumentos de ordenacién del territorio, y
particularmente con el sistema de ciudades, el sistema de comunicaciones y
transportes, los equipamientos, las infraestructuras y los servicios supramunicipales, y
recursos naturales, como se puede comprobar en los planos nims. 1-4 del POTAUS.

b) El objeto de la presente modificacién, no forma parte de la red metropolitana ni el
contenido de la misma afecta a infraestructura, via de comunicacion o recurso natural
alguno perteneciente al sistema supramunicipal de elementos y bienes que prestan
servicio a la aglomeracién urbana de Sevilla o estan protegidos desde el punto de
vista medioambiental, territorial, paisajistico o patrimonial.

¢) Es importante sefialar, ademas, que no incide esta Modificacion del Planeamiento
en aquellos terrenos que constituyen reservas de suelo para la puesta en marcha de
propuestas, como son los casos de la Plataforma Viaria Multimodal de Los Alcores,
asi como de sus Intercambiadores, y de las areas de oportunidad Mairena-El Viso
destinadas a uso residencial R-22 o a uso empresarial E-15.

d) En relaciéon a lo dispuesto por el Servicio de Proteccion Ambiental de la
Delegacion Territorial en Sevilla de Desarrollo Sostenible de la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia, es
necesario poner de manifiesto lo siguiente: “(...) consultada la cartografia de ordenacion del

Plan Subregional, se concluye gue en el ambito de la actuacion no se ve afectado por componentes del
Sistema de Proteccion establecidos en la Norma 57 del POTAUS (...)".

Es por eso que -de conformidad con el objeto del presente documento de modificacion del
planeamiento general (art. 121 del Reglamento General)- hay que precisar que no se
proyecta, ordena ni recualifica el paisaje de ningun ambito del suelo urbano dado que no se
trata de una actuacion urbanistica ni de transformacién urbanistica ni tan solo de un
proyecto urbano de mejora de la calidad paisajistica; sino mas bien se dota de la calificacién
a una parte del edificio publico ya construido de antemano desde hace mas de una década.

Todo ello es necesario aclararlo, para concluir que en ningun caso se incumple lo
establecido en los articulos 37 de la LISTA, en el art. 4 y en la Norma 81 del POTAUS asi
como en la directriz 82 del citado planeamiento de ordenacién del territorio de ambito
subregional.
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7. Viabilidad econémica y estudio econémico-financiero.

De conformidad con lo establecido en el articulo 62 de la LISTA y el articulo 42 del
Reglamento de Planeamiento, sera necesario que el documento contenga un estudio
economico-financiero. Al mismo tiempo, el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo
7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana, se recoge la necesidad de incorporar una memoria de viabilidad

economica.

Por tanto se pone de manifiesto lo siguiente: el objetivo de la modificacién del
planeamiento general es “redistribuir, compensar y reequilibrar el techo la superficie de
techo dotacional de tres equipamientos publicos de uso deportivo”, dando cumplimiento al
resto de parametros urbanisticos de las ordenanzas reguladoras de edificacién, uso y
parcelacion de los respectivos planes parciales. Y todo ello, siempre teniendo en cuenta que
en la adecuacion de los espacios se dé cumplimiento al conjunto de medidas de seguridad,
salubridad y habitabilidad para los usuatios y/o ciudadanos del municipio. Con ello, se
pretende justificar la innecesariedad de tal viabilidad econémica ya que con este documento
urbanistico se persigue una mejora urbanistica de entornos residenciales, terciarios e
industriales que amplifica las posibilidades y alternativas de uso en beneficio de la
plurifuncionalidad, diversidad y complejidad del espacio urbano.

8. Resumen ejecutivo.
La Modificacién n® 43 de Planeamiento General consiste en:

Las modificaciones, de acuerdo con el enunciado citado anteriormente, se corresponden
con la alternativa n® 2 y estan focalizadas en tres parcelas del suelo urbano calificadas
como sistema local de equipamiento comunitario de uso deportivo, de conformidad con
los planes parciales nums. 6, 10 y 14 de las NNSS. A continuacién se recoge la innovacion
introducida (en cursiva y negrita) en la normativa urbanistica y, mas concretamente, en el
art. 34 de las Normas Urbanisticas, dotandolo de un tercer parrafo que adquirfa la
condicion de apartado n® 3. Ademas contarfa con un apéndice aclaratorio del objeto de la
presente Modificacién y el ambito discontinuo afectado que estarfa compuesto, como se
refleja en los planos-grificos de localizacién del capitulo n® 5 de esta Memoria en sus paginas
nums. 12y 13 y en el Anexo de datos catastrales:

Art. 34. Sistemas Locales.

1. En suelo urbano, las presentes Normas Subsidiarias sefialan el suelo adscrito a Sistemas
Locales compuesto por viales y las plazas y jardines.

2. En suelo urbanizable, seran los planes parciales correspondientes los que senalen la
situacion de los Sistemas Locales, respetando en todo caso la red viaria primaria prevista en
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estas Normas, y la localizaciéon en su caso de las areas libres y los equipamientos de
localizacién definida.

3. Para Ia mejora y el perfeccionamiento de la adecuacion dotacional del sistema
local de equipamientos comunitarios de uso deportivo y la adaptacion espacial del
mismo a las caracteristicas de las parcelas, al paisaje urbano o periurbano de cada
sector y en funcion de la demanda poblacional en cada caso; se permitird las
transferencia de aprovechamiento urbanistico en los términos definidos en el
siguiente apéndice aclaratorio.

Apéndice aclaratorio

IIT.AMBITO:

-Parcela de uso deportivo, n° 7.2 del sector n° 14 de las NNSS, de referencia
catastral n° 6184602TG536850001XS.

-Parcela de uso deportivo, n° 1-B del sector n° 6 de Ias NNSS, de referencia
catastral n° 5798302TG5359N0001R].

-Parcela o submanzana de uso socio-deportivo, n°2-2 del sector n° 10 de Ilas
NNSS, de referencias catastrales nums 6091002TG5369S000IEY y
6091003TG5369S0001SY .

IV. OBJETO:

a) Segun el art. 14 de las ordenanzas reguladoras de la edificacion, usos y
parcelacion del Plan Parcial S-14, no se fija ni Ila edificabilidad ni Ia
ocupacion en el ambito del suelo destinado a usos deportivos; siendo baja
mds una plantas la altura maxima de un edificio aislado o entre medianeras
y con medianeras tratadas desde el interior para reducir el impacto visual. La
superficie catastral es de 5.815 m2 (5813 m2 en Ia ficha de reparcelacion) y,
siendo colindante en su lindero trasero con dominios publicos (camino de Ia
Fuente de Ia Cafiada), estando ubicado a una cota elevada respecto al
entorno circundante y teniendo como paraje proximo la zona de escarpe
(suelo ristico de especial proteccion por sus valores territoriales y
paisajisticos): la superficie mixima edificable es 11.630 m2 de techo (11.626
mZ2 construidos, segin datos derivados de Ia normativa del plan parcial y de
Ia ficha de reparcelacion).

La materializacion de Ia totalidad del techo edificable originaria Ia aparicion
de una incidencia paisajistica de gran impacto visual y ambiental, provocada
por Ia altura de las medianeras del conjunto edificatorio respecto a la cota

del suelo rustico. Por ello, como medida correctora para mitigar la posible
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alteracion y perturbacion del ambiente rural y de valores reconocidos a
través del grado de proteccion que ostenta se propone:

1. E] establecimiento de un fondo mdximo edificable de 30 metros,
medidos desde Ia alineacion de fachada de Ia parcela 7.2. La
superficie aproximada de suelo del espacio delimitado por los
Iinderos laterales, Ia alineacion de fachada y la linea paralela del
fondo mdximo es de 2.637 mZ2 (medidos, segiun datos catastrales). Los
distintos programas de uso deportivo se cefiirin a lo dispuesto
anteriormente, de conformidad con el conjunto de parimetros
urbanisticos recogidos en las ordenanzas de aplicacion, entre ellos: el
tratamiento obligatorio de fachada e integrada en el paisaje
circundante, ademas, de los cerramientos interiores de la propuesta
edificatoria.

2. La superficie de suelo del resto de Ia parcela, 3.178 m2 (segiuin datos
extraidos de catastro), se destinaria a pistas y actividades al aire
Iibre, sin edificacion alguna.

3. El resto de superficie no materializable serd objeto de compensacion
en las parcelas 1-B y 2-2, de uso deportivo, incluidas en los ambitos
de los planes parciales de los sectores nims. 6 y 10 respectivamente;
en los siguientes términos:

b) Segiin el art. 54 de las ordenanzas reguladoras de Ia edificacion, usos y
parcelacion del Plan Parcial S-6, Ia edificabilidad médxima es el resultado de
aplicar una ocupacion mixima, en un supuesto edificio de 2 plantas de altura,
del 10% de Ia superficie neta de Ia parcela y una franja de 3 metros libres de
edificacion paralelas en 3 de sus linderos (salvo en el lindero con la calle o via
peatonal, donde Ia edificacion debe adosarse). La superficie catastral de Ia
parcela es de 3.558 m2 (3.555 m2 en Ia tabla-resumen de Ia 4° Modificacion del
Plan Parcial) y por lo tanto Ia ocupacion médxima seria de 355,8 m2 de suelo
(355 m2, segin el PP) y el techo midxima edificable (distribuido en dos
plantas) seria de 711,6 m2 de techo (710 mZ2 construidos segiin el PP). Se trata
de escasos recursos para Ia creacion de un programa funcional de actividades
deportivas que dé respuesta a la incipiente zona residencial donde se ubica,
Independientemente de su cercania al Complejo Polideportivo de Ia Villa. Por
todo ello se propone:

1. Con caricter preferente, Ia superficie neta de suelo edificable de Ia
parcela 7.2 (de unos 3.178 mZ2 aproximadamente segiin datos
catastrales, en cada una de Ilas dos plantas o niveles permitidos) se
destinard a completar el programa publico de usos deportivos
consistente en la construccion de un edificio en la parcela 1-B del
sector n®6.
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1

2.

En relacion a lo descrito en el pdrrafo anterior, es necesario poner de
manifiesto que, al menos, se establecerd la correspondiente reserva de
suelo a ocupar y apto para instalaciones deportivas en la parcela citada;
en el caso de que la tercera propuesta de esta modificacion de
planeamiento (desarrollada en el apartado c) se ejecutara con
anterioridad.

Se tendri en cuenta la compatibilidad de lo recogido en el apartado n° 1
con el resto de parimetros de la ordenanza de aplicacion del
correspondiente plan parcial.

Una vez delimitados los retranqueos obligatorios de 3 metros en todos
los linderos (salvo en el lindero del vial peatonal), el volumen total
mdximo edificatorio serd el permitido por Ia ordenanza de aplicacion
aunque solo se podri disponer de la superficie edificable con la que
completar, al menos, el 100% de Ia ocupacion de planta baja, es decir, de
3.071 m2 incluyendo o no la edificabilidad neta existente (711,6 m2 de
superficie de techo mdximo). Se consumiria, por tanto, aquella
edificabilidad que la propuesta definitiva requiriera y, por ello, también
se permitird cualquier solucion proyectual que se bastase con una
superficie edificable equivalente, a la anteriormente descrita, y con
niveles inferiores de ocupacion.

c) Segun el subapartado 4.4.3/4. “Social y Deportivo” de Ila Memoria
Justificativa de Ordenacion del Plan Parcial del sector n° 10, Ia edificabilidad
de Ia parcela urbanistica n° 2-2 (o también denominada submanzana, de unos
4.645,05 m? en el PP, pero sin actualizacion cartogrifica), es de 0,65 m2 de
techo/m2 de suelo. En la actualidad, Ia suma de las superficies de las dos
parcelas catastrales que conforman la parcela urbanistica n° 2-2 es de: 2.674
m2 + 1.510 m2 = 4184 m2; lo que implica que su mdxima superficie edificable
es de 2.769,16 m2 de techo (solo segiin Ia informacion catastral consultada). Y
por lo tanto, se propone:

E] resto de superficie miaxima no materializable en las parcelas 7.2 y 1-B
de los planes parciales de los sectores nims. 14 y 6 respectivamente, serd
usada -en ultimo término- para completar en exclusiva el programa de
usos socio-deportivos que se proponga en la parcela 2-2 del sector n° 10.

Serd condicion indispensable Ia necesaria compatibilidad con el resto de
pardmetros de la ordenanza de aplicacion del correspondiente plan
parcial.

Mairena del Alcor, 17 de marzo de 2025. El Arquitecto de la APAL, D. José Manuel Jiménez Jiménez
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Datos Catastrales de los inmuebles afectados

1.



DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
6184602TG5368S0001XS

Localizacién
CL CAMINO DEL CHORRILLO 7(B) P-7.2
41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Clase
Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

Valor catastral suelo
111.104,29 €

Valor catastral construccion
0,00 €

Valor catastral
111.104,29 €

Ano valor
2024

Fecha de modificaciéon en Catastro
09/04/2021

Fecha de la alteracién
22/04/2019

Expediente
342285.41/21

PARCELA CATASTRAL

Localizacién
CL CAMINO DEL CHORRILLO 7(B) P-7.2
MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Superficie grafica
5.815 m?

TITULARIDAD
Apellidos Nombre/Razoén Social
AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALCOR

NIF/NIE

P41058001

Domicilio

PZ ANTONIO MAIRENA

41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Derecho
100,00% de Propiedad

Fecha de modificaciéon en Catastro
10/11/2010

Fecha de la alteracidn
24/12/2005

Expediente
114968.41/10
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
5798302TG5359N0001R]

Localizacién
PL SECTOR 6 SU R1 Suelo PARCELA 1-B
41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Clase
Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

Valor catastral suelo
269.573,50 €

Valor catastral construccion
0,00 €

Valor catastral
269.573,50 €

Ano valor
2024

Fecha de modificaciéon en Catastro
11/11/2008

Fecha de la alteracién
13/11/2005

Expediente
113654.41/8

PARCELA CATASTRAL

Localizacién
PL SECTOR 6 SU R1 PARCELA 1-B
MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Superficie grafica
3.558 m?

TITULARIDAD
Apellidos Nombre/Razoén Social
AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALCOR

NIF/NIE

P41058001

Domicilio

PZ ANTONIO MAIRENA

41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Derecho
100,00% de Propiedad

Fecha de modificaciéon en Catastro
11/11/2008

Fecha de la alteracidn
13/11/2005

Expediente
113654.41/8
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Referencia catastral
6091002TG5369S0001EY

Localizacion
CL CAPULETTI 2(D)
41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Clase

Urbano

Uso principal
Deportivo

Superficie construida
2323 m?

Afio construccion
2016

Valor catastral suelo
122.617,87 €

Valor catastral construccion
60.345,57 €

Valor catastral
182.963,44 €

Afo valor
2024

Fecha de modificacion en Catastro
24/05/2019

Fecha de la alteracion
30/12/2016

Expediente
675426.41/19

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion
CL CAPULETTI 2(D)
MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Superficie grafica
2.674 m?

TITULARIDAD
Apellidos Nombre/Razon Social
AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALCOR

NIF/NIE

P41058001

Domicilio

PZ ANTONIO MAIRENA

41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Derecho
100,00% de Propiedad

Fecha de modificacion en Catastro
24/05/2019

Fecha de la alteracion
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30/12/2016
Expediente
675426.41/19

3

CONSTRUCCION

Superficie m*

180

Puerta
01

Planta

Escalera

Uso principal

00

DEPORTIVO

2.143

01

00
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
6091003TG5369S0001SY

Localizacién
CL LOS HERREROS 33
41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Clase
Urbano

Uso principal
Edif. Singular

Superficie construida
1.012 m?

Afio construccion
2016

Valor catastral suelo
40.391,14 €

Valor catastral construccion
366.802,01 €

Valor catastral
407.193,15 €

Ano valor
2024

Fecha de modificaciéon en Catastro
24/05/2019

Fecha de la alteracidn
30/12/2016

Expediente
675441.41/19

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division horizontal

Localizacién
CL LOS HERREROS 33
MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Superficie grafica
1.510 m?

TITULARIDAD
Apellidos Nombre/Razoén Social
AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALCOR

NIF/NIE

P41058001

Domicilio

PZ ANTONIO MAIRENA

41510 MAIRENA DEL ALCOR (SEVILLA)

Derecho
100,00% de Propiedad

Fecha de modificaciéon en Catastro
24/05/2019
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Fecha de la alteracidn

30/12/2016
Expediente

675441.41/19
CONSTRUCCION

Tipo Reforma Fecha

Superficie m*

Puerta
01

Planta
00
01

Escalera

Uso principal
PUBLICO
PUBLICO

506
506

01

L€ ap 9z eulbed | euonsas 021gndse ewJojele|d e| apsap SjUSWEDIUQIOS|S OPELWIY) OJUBWNJOT g

/S©°B0IUO.08|PaS 100|e[apeUBIIBW//:SARY :UQIDBDLLIBA
XL91ZAVAZd6EHBACH6YLESINIY UDIOEDPIEA "POD

e




L€ op /z eulbed | euonse 0o1jqndse ewojele|d e| 9psap SjuswWedluo.}os|e Opeuwl 0juaWwNI0Qg
/S©°B0IUO.08|PaS 100|e[apeUBIIBW//:SARY :UQIDBDLLIBA
XL91ZAVAZd6EHBACHEYLESNIY UDIOBDPIEA "POD

e

2. Notas simples registrales de los inmuebles afectados
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: REGTSTEQ DF LA FROPIEDAD DE ALCALA DE GuapAfma: ¥l
FECHE EMISIGNW: Alcald ds Guadaira a A3 de Marzo ds 2017 e
WYPEDILAE A SOLICITUD UE AYUNTAMIENTO MAIRENA ALCOH.
Interés lagibimo alegade; E1 golicitante es titnlar de algan derecho scbre la finca
FIHCAE DE #Mailrena del Alcarn M@ 181549, CRU: 11001000 T64067

DESCRIPCION DE LA TIHCA

UREANA. Parcela de forma poligopal con LRamo curyo hagia la ealle "a", orientada
hacia =1 Worceate, dencminada PARCELA P-7.2 da la MAWZANA SIETE,.DOS, eituada en 13
CALLE "B" ¥ Liwdte Sur del Plan Parcial, del Reformado del Froyeato de Reparcslacién
del Plan Paroial S-14 "Ampliacidn Paoligone Tnduatrial Gendul' de Malrena del Aleor.
Tienc una superficie de cince wil ochocientoe trece metros ¥ dos mil eients aseaenta
y ccho centimatrea cuadradas. Iinda: Fachada, calle "a" en tramo de directriz curva
do ochanta vy sois oon nghatla et el rAEquieda,. aidala: P-7.3 en trame recto de
negenta ¥ simla con agdeéhhay. neeve- metrasy deraeh parceldnf-7.1 ai trama rectp de
cuarentd ¥ cineo con velnticinco metras:. ¥ fondg Gimifa Bdgr del Tlan Parclal en
trame poligonal de giénto uno ;_gzﬁnat_!ip.giaﬁiﬁtﬁ;fﬁéﬂjﬁ_ +Galificaclén/Uso: Deportive. Ho
consta la refercncia- taBFEa-'ﬁ.=Tf’r‘.£=€=:ﬁa‘i::'.‘;’-m..v-;*-’§,. i — :
:gq_;ﬂinada qrafi.r_:amenté' BQI‘II. Cataatbm!i

i il

.. " ".-_E:=
wnka finca no se ancuentri
. Stk A

1w .r

B
|
1
I

LIBRO FOLIO ALTA

Jen 142 I

AYUHTAMIENTO MEIREH?%.RLCDR
100,000000% del plan
TITULG da la  Ilnscrefadién ‘i"_"r :
Proyacte deo Reparcalacisnd:dely
Capndul" de Malrenn %i:le- L L
mil asis. ;-

p dominio pof

__D-'T_i.l.lT]:[T_Chﬂ_T.t'i‘(H,. con motivo del HReformado del
£ajak’ S+l F "Ampliacién, Poligane Indnstrial
PeE i gna Poblaglén,. en =n Novlembre de dos

e F':I':“
BVIAQ: Loa datos conaignades en la preﬁ"&ienté:ﬁiibt__:ﬂg__a ge refieron al dia de TRECE DE
WRRFO DEL AMO DOS MIL DIECESIETR antesr da Ya’spextura del diarcia.

Hoporarics: 3,00 Borgs —429 Ftaa- Arancal ®¥° 4.

ADVRRLIENMCIAG ¢
1.- Eska informacién reylstral tiene walor puramenta jindloative, careciendo de
pusa la libertad o gravamen de lps biepss inmcrites, solo ee acgredita en

gacantia, !
perinicic de tereero, por cerkificacion del registro {hrticulo 225 de la Loy
Alpotecarial .

.~ [meda prohibida la incorporacién de log datos ume constan en la piesenta
informacién regiskbral a ficheres o hases de datas informaticas para la cansolta
1ndividualizada de peraonas fisicas o Juridicas, incluzo expreaandos la foente da
procedancia (fnstrupeldn de la U.G.R.H. 17/02/46; B.O.4. 17/02/38).

.- Esta Informacidn no surte los efectos requindos sn el art. 354-a del Beglamento
Hipntacarln.
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-

"Aloor, radactadao Gniﬁbtﬂhﬂ

RESISTRC DE LA FROFTEDAD DE ancard bR CUADRIRAM WUl
FECHA EMISION: Alcdali da Gumadaina & 13 da Marzo de 2017
EXEEDIDE A SOLICITUN DE AYUNEAMIENTO MATRENRE ALCOR.
Interés legitimo alegado: BY salicitante =3 titular de algin derecho sobre la finca
FINCA DE Mairenz del Alcor HN®: 16HBL, CRU: 41001D00TA4933
DESCRIPCION LR LA FINCR

URBANA. Parcela de terrenas L-B, =ita en ) término monicipal de Mairena dal Alcor,
incluida en ol Ambitc de la Unidad de Ejecucisén dniea del Plan Parcisl del SECTOR
f-5 "HACIENDAR FL PRIOR". Tiene forma Lrapszoldal y wna superfleia de tres mil
gquinientos cincuenta y c¢inco matros cuadradss, Linda al Herlo, can vial o calle
WrEr de nuewa formacldn de la wrbaniracidn; al Sur, ven rotooda del wial o calle "¢
de nueva formaclén de la urbanizaciéun; al Este, con wial o calle "Y' de nveva
formacidn de la urbaniracitin:ry:alwfasheipconypasceda.:Tah. - Callficacidn Urbanistieca:
Parcela de uso Daportive, LT g D e ;
Esta finca no se encypntra;ccordinada

:Ll:',amen te o

‘. T :
' THUEEDBE0OT [
Sr-Eikulo de ADJUDTCACION ).

el

1
AYUNTAMIENTO mxmm{%};ﬁgc@
106,000000% del plgno dgmi
E

¥ITULO de la inadeipefen ‘1* EL' de’ abiGRiCACION, .'copiiiGtivo dei Pxeyecto de
Reparcelacitn de la UNIDAD. DE -EJEEOCTCNONrca DELI PRANUFARCIAL DEL SECTOR §-6
"HACTENDA EL BRIOR[, - de.ilas Hox@his Subsidiariggt dei Plinesmisnto da Malrena del
i da db RN

AHTENTQ4/ & PAESENTACION.

-

DL RHTE/ 8¢,

)

Wl

N0 hay documentos ﬂéﬁdiéﬂhﬁﬂfﬂa deﬁfaph

X

EVI30: Laa dalos consiéﬁadoﬁﬁéﬁfﬂ. ;ﬁﬁiéﬁte nata erx&ffhren al dia de TRECE DE
MARTEO TEL AN D05 MIL DIECIEIETE'antég}déilh%gpertura dal diarilo.
D :

Honorarioa: 3,00 Buros -43% Pras- hraﬁﬁ?l IR TR
EOVERTEHCIAS @ LT

. W . IE .
1.- Eata informacidén regislral tdene wvdlor puramente Lndicatiwo, ecarepisndo do
garantia, pues la libertad o gravamen de los biaoss: lnscritos, aclo de acradita =n

perjuicio da tercera, por cerkificacidn del reglstre (Articulo 225 de la Lay
Hipolwuaria)j.

2.~ gueda prohidbida la dincorporaclén de los dabes yue constan en la presante
informacién registral a ficheros o hases de datos informialbleas para la ecaonszulta
individualizada de peraanas fisieas o juridicas, incluso expresands la fuente de
procedencia {Instruccidn de la D.G.R.M. 17/02/98; B.0O.F. 17/02/98).

3.~ Esta Informaciém no surte los efectos reguladoa en =l art. 354-a del Heglapento
Hipoteoario.

4,—- A los efédcton de la Tey Orginiea 15/1388 da 13 de diciembre, do Proteccibn de
Dataos da caracter personal queeda informodo de guet

a,— Conforme & lo dispuesto en las chévsulas informabtlwas Incluidas aen el
modela de solicited los datos perscnales expreaados £n 8} prasapte documento
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ERIE

HEGISTRO DE L3 PROPIEDAD DE ALCALA DE cUADAIERA H*1
FECHR EMISION: BRlcald de Guadaira a 10 de Marzo da 2017
EXPEDIDE A SOLICITUD DE AYUNTAMIENTO MATREME ALCOA.

Interés legltimo alegado: Bl sclicitante es tltular da algtn dereche sobre la finca

FIHTAh DE Hairena del Alcor H¥: 14255, CRO: 41001000553202
DEBCRIFCION DE L2 FINCA '

URBAWA. E.5-1. Suele de Usoc Social. Parcels de terreno de uzp de Eguipamiente
Zocial, perteneciante al POLIGONG INDOSTRIAL GANDUL, en el t&rming de Mairena del
Bloor, sefalada con el Plan Parcial somo Manzana M-2-2; tiene forma trapezoidal.
Limita al Horte, oon parcela de eguipamisnte de Usc Deportlve; al Sur, con calle
"3", del poligono: al este, con senda peatanal; ¥y al Oeste, con parcela quince de la
Manzana M-2-1, del poligone, ¥ en pequefla poreldn, con terrenos del Compleio
Deportive del Club Deportive Mairena. Tiene una superflcie de mil quinlentos
cuarenta ¥ ocho metros y treinta ¥y cinco decimetros cuadradaa.

Ezta finca ng se encuentra coordinada gradflcamants con Catasatro.

TITULARTIDADES

TOMO LIBRD FPOLTO ALTA

H::rmms

;;*“’“‘
AYTUNTAMTENTS MAIRENA AT

6:&‘ Ty -Mw- 3 . "l'x'v' . g

100,000000% del pﬁﬁ&?ﬁ&n&‘&ﬁ f’g;m@xgg;%mw éxam

ctorgada en VIS0 DELUALGORSE %md’ﬁ;mﬁﬁﬁf AT e

Motario D. /Dfa. -.IUANVP-WQEOHID 'LOPEZ ALONSO.
ﬁ'm:m i

TITULO de la inscPipilon ndiualiodges “ﬁﬁi‘ﬁ”ﬂlﬂ

ascritura otorgada “Ehécﬁﬁ &Eﬁ\*&m@ﬂa uEg d-i

IR >.-u

288 177 1
vin escritura piblica
fio doz mil, ante =1

'i."

DEMANIAL, sSeygdn la
iy de mayo de dos mil,

ante el Notarlo D./DAa-zgdlEN TOREL: ALENED: f,;z

Esta fineca gqueda "mi;ef ““»f;éfv;‘zlqﬁ«m Tﬁ mEi0 ?f“_;, g’tgtacionea piklicas, vy
equipamiente de ceéﬁé*“ﬁﬁlA?%ﬁﬁﬁw?? *wéﬁﬁr & %ﬁq foon el Flan Parclal vy
Proyects de Compensag "”ﬁﬁb wwwsw ' ;:fﬁ”g i

91;-\1‘ i i M"'_E'{-
L g e gt

SR EET EF;EEFEH’? ’"'ﬁ-:‘,r
B 'onf""ko r"\,viﬁmﬁc O 3 H-ya»xz*

R oot 1 xooo»x e
AU Figrrydieny AT 2 i Pt

Tl
Esta finca guada afﬁﬁh@ﬁﬂ“ﬁﬁﬁﬁﬁﬁhLbﬁlzﬁn *He cinco aﬂdﬁ%»dﬁﬁﬁ&dﬂs desde el dias cinco
da febreroc de dos mibum@RTELLp=ad da la llqﬂiﬂgﬂﬁ.ﬁﬁ:“ SiEtoiidaciones e, en’ su

cazo, pusdan erarﬂﬂﬁah@¥:ﬁ 1fmwﬂpuﬂstu“ dﬁh_xfgﬁv“<h“wggggf§atr1mﬂnia163 ¥ Aotos
Juridices Documentagdigy-aiiiimuen mf&“ﬁ'ﬁf?gg%ﬁig?*::;:;m:***fw:%j»»:

01 ASTUNION /S PRUSHNUACION. PENDIRNTL/S 0
Bt

By bt 4
A “.ﬁ'i';“‘x““ et L drpha
Tiisiet v o

# A G e ey e i
NG hay doqumentos pé§§;u42?“§é Yo anha'"'ﬁ SEnm °*%L*gﬁﬁf“*

e e
Er Y e

M.Mx««p.,..._n..:

CTEREC
% snx»xx;.xi’g
et HEEYE

lereiiiad dia de DIEZ OF MAREQ

i
TR o
EHT b oy &

HiTahEddente nota’ m{“ﬁr

TR T A Agertura deh“ﬁf&fﬁqqﬁymm
" s e «»xw =
Honorsriom: 3,00 Euros?“ﬂyﬁjﬁtaaf Arancat %ﬁnx?ﬁ“

ADNERTENCTAS ;

1.- Esta Informacidn registral tlend?
garantia, puss la libertad o gravamen 82
perjuicie de tercero, por cextificacids
Hipotecarial.

dnn@uramente indicativo, careciendo de
‘E“bienes ipnscritos, &ola ae acredica en
y Egistro {Articule 225 de la Ley

2.- Queda prohibida la ingorporacidn de *Ioﬂ*‘ﬂ&fiﬂs que <onstan en la presente
informacldn reglstral & ficheres o bases de datoa informéatlcas para la congulta
individualizada de perscnas fislcas o jurldleoas, insluse expresandc la fuente de
procedencia (Instrucclén de la D.G.R.N. 17/02/53; B.G.E, 17/02/98) .

3.~ Egtz Informacldn nﬁ surte los efectos regulados en el art. 3bd-a del Beglamento
Hipntecarlo.

4.— R los efectos de la Ley Orgénica 15/15%% de 13 de dlclembre, da Proteceldn de
Datos de carscter parscnal gueda informado de gue:

a.- Conforme a lo dispuesta en las clausulas informativas inecluidas en el
moedelo de solieitud lo= dates personales expresados en el presente documento
han =ido incorporados a los libros de este Registro v a les ficheroa que ze
llevan en baas a dichos libros, cuys responsable es el Registradoer.

b.=- En cuanto reaulte compatible con la legislacién especiflea del Healstro,
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REGIETRD DE LA PFROPIEDAD DE ALCALA DE GUADAIRA N°1
FECHA KMIZION: BRlcald de Guadaira a 10 de Marzo des 2017
EXPEDIDA & SOLICITUD DE AYOMTAMIEWTO MAIRENA ALCOR.
Interses legitims alegads: E1 solieitante ecs titnlar de algin derecheo sobre la fineca
FINCA DE Mairena del Alcoxr N: 14254, CRO: 41301000350219
DESCRIPCION OE TA FINCA

UEBANA, E.D=2. Suele “ds Use Deportive, Parcela de terrens de use Deportivo,
pertenaciente al POLIGORG IMDUSTRIAL GAMDUL, en el término de Malrena del ARlcor,
zsafialada con el Plan Parcial como Mangana M-2-3; ticne Forma peligoenal irregulai.
Limlta =al MWorte, con rferreng de nueva Formanidn de calle Capuletti: al Sur, con
Complejo Deportive del Qlub Deportive Mairena y Equipamienteo Soclal del Peligone: al
Esta, con senda peatonal: v al Deste, también con el Complejo Deportiwe. Tiene una
syperficie de tres mil noventa v fe=ls metras y setenta decimetros cuadrades.

Eata finca no se encusnbra coordinada grificaments con Catastro.

TITULARIDADES

HOMBRE TITULAR H.I.F./OTROS TOMCS LIBRO FOLIC ATTA

et : i ,ig.:t;,:;:mﬁrﬂwm Py haiiAie
v bk S R Tal -
AYUNTAMIENTCO MATRENA hg;.;:;ﬂ e gl ﬁlS" Efff‘xafag- 1301 2EA 130 1
v ST

100,000000% del plq?qq ““v“/ﬁﬁ%ﬁhﬁﬁﬁhﬁ%ﬁﬁ;waegun gscritura phiblica
otorgada en VISC DEJzN i ﬁgggﬁw\ﬂq H&?@”‘ﬁég atio doz mil, ante =1
Wotario 7. /Dfia. Jugmﬁagnﬁ;ﬁmﬁgﬁgmtggm;ﬁ;:ﬁﬂm, R

Ko s gL e A
i % et :
AR . Aw.m,,mfn

TITULG de la insciiBpiomils. BL. de. _ ADJUDICACICH, k..mﬁﬂfﬁﬁq{ DEMANIAL, segun la
egurilura otorgada gnnﬁ oreds. dia trEIﬁEgVE” de mayo de dos mill,
ante el Notarie D./Dfas ’Qgg:g,:@mmqsw::“%ﬁ% g:;mﬁx

Esta finca j ' y

a%‘t?ﬁfzf_ﬁ.ﬂatinada Cidkaciones publicas, ¥y

?f&ﬂﬁ fﬂ%ﬂqés de agiEtdoifon el Plan Parclal y

T e
e

Broyecto de Compensa&iﬁﬁ ﬁ>

Ty e

R ] e P
B e

ElﬂCD anosﬁﬁhﬁhtadﬂs desde el dia cinco

si it
e »....amyw:w:ﬁ.,_

Eata finca queda afﬁﬁt!w@ﬁfﬁﬁﬁﬁﬁélm

3 9‘
LS i L Nt

de febrerc de dos upN],w;mmﬁM‘&J;;;Eagqo ’éi“f 'llquldaci’dﬁ“ ‘g.iq;iidaciunes que, en &u
cagd, puedan i 3 il de
Juridicns Documentadssd : i‘j*:j::ﬁﬂ” - mmmww%w&;‘

ki ion
™ -z-xx w.v.u,.mo.,., Pl e

iﬂmﬁéaente notafﬁh.&%ﬁgte %4l dia de DIEZ DE MARZO
: «apertura dél dfa%%p””“°

BVISG: Los datos :oﬂs:.gn SérE
DEL ARG DOS MIL DIECISIETELH&E&%TH” A1

Honoraxias: 3,00 Euroh
ADVERTEHCIAS: -

1.- Fata informacion reglacral tiuﬁﬁ‘ﬁ%ﬂ. I, pUranente indicativo, careciendo de
garanhtia, pues la libertad o gravamen-dE“Laﬁxbienes in=zcritos;, solo se acredita =n
perijuleie de tercere, por certificaciﬁﬂhiﬁ AT registru (Articulo 225 de la Ley

Hipotecarial .

2.- Queda probhiblda la lncorporacidén denfmgwﬂ@tos que conatan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de~datss- informaticas para la congulta
individualizada de persconas fislcas o juridicas, incluso expresands la fuenbe de
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/9%B; B.O.E. 17/02/38).

3.- Esta Tnformacién noe surte los efectos requladoes en el art, 354-a del Beglamento
Hipotecarlo.

4.- A los efectos de la Ley Org&nica 15/1%99 de 13 de diclembre, de Proteccidn de
Datos de carécter personal gueda infarmads de que:

f.—- Conforme & lo dispuestc en las c¢léusulas informativas lncluldas en el
modele de solicitud los datos personales expresades en el presente documanto
han sildo ifpcorporades a los libros de este Beqglstro ¥y a los ficheros gue se
llevan en base a dichos libres, cuyo responaable es el Reglstyador.

b.— En cuanto resulte compatible con la legislacidn especifica del Reglstre,
ge reconoce & lpa  interesade= loa derechoes de acceso,
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MODIFICACION PARCIAL N2 43
DEL PGOU — ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE
LAS NN.SS. DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
DE MAIRENA DEL ALCOR

“MEJORA
del SISTEMA LOCAL de
EQUIPAMIENTOS DEPORTIVOS”

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
-Simplificada-

Cad. Validacion: 6XCK2FH7GZS9S4D42WHSQPTGK

-5 Verificacion: https:/mairenadelalcor.sedelectronica.es/
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Excmo. Ayuntamiento de Mairena del Alcor

™




1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)

10

~—

11)

- INDICE -

Objetivos de la modificacion.

Alcance y contenido de la modificacion y alternativas consideradas.

Desarrollo previsible de la modificacion.

Caracterizacion de la situacién del medio ambiente del territorio afectado.

Efectos ambientales de la modificacién.

Efectos sobre planes sectoriales y territoriales.

Motivacion de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

Seleccion de la alternativa contemplada.

Medidas para prevenir, reducir y/o corregir los efectos negativos en el medio
ambiente derivados de la aplicacién de la modificacién.

La incidencia en materia de cambio climatico, seglin lo dispuesto en la Ley de
medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un nuevo modelo
energético en Andalucia.

Medidas para el seguimiento ambiental de la modificacién.
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1.- OBJETIVOS DE LA MODIFICACION.

La Modificacién Puntual n2 43 tiene como objetivo mejorar la adecuacién urbanistica y funcional de
tres parcelas dotacionales deportivas de los sectores 6, 10 y 14, permitiendo una redistribucidn
equilibrada del techo edificable sin aumentar la edificabilidad global ni alterar los usos establecidos.
La modificacion busca optimizar la implantacién de futuros equipamientos publicos, garantizar
mejores condiciones de seguridad, accesibilidad y calidad urbana, y ajustar las posibilidades
edificatorias a las caracteristicas fisicas y paisajisticas de cada parcela. Con ello se persigue una
ordenacion mas eficiente y coherente del sistema local de equipamientos deportivos, sin afectar al
modelo territorial ni introducir nuevos desarrollos urbanisticos.

2.- ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION Y ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.

La Modificacion Puntual n? 43 se circunscribe a tres parcelas clasificadas como Sistema Local de
Equipamientos Comunitarios de Uso Deportivo, situadas en los sectores 6, 10 y 14 del planeamiento
vigente. Su alcance se limita a introducir ajustes en la ordenacion detallada de dichos ambitos, con
el fin de mejorar la adecuacién funcional de los equipamientos deportivos existentes y optimizar su
implantacién futura, sin modificar la clasificacion del suelo, los usos permitidos ni la edificabilidad
global del sistema dotacional. La modificacidn incorpora un ajuste normativo en el articulo 34 de las
Normas Urbanisticas, orientado a permitir una gestion mas precisa y coherente de los parametros
edificatorios, especialmente en relacion con la parcela del sector 14, donde concurren
condicionantes paisajisticos y territoriales vinculados al contacto con suelo rustico de especial
proteccién.

En esta fase se analizan tres alternativas razonables que permiten abordar el objeto de la
modificacién dentro del marco urbanistico establecido:
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Alternativa ne 1: Mantenimiento de la edificabilidad neta existente
Consiste en conservar integramente la edificabilidad asignada a cada una de las parcelas de uso
deportivo conforme a las ordenanzas de sus respectivos planes parciales, sin establecer
mecanismos de redistribucion y sin introducir limitaciones adicionales derivadas de condicionantes
paisajisticos o territoriales.

Alternativa n2 2: Ajuste de la edificabilidad del sector 14 vy redistribucion parcial
Plantea reducir la superficie maxima edificable de la parcela del S-14 incorporando un fondo
maximo edificable de 30 metros desde la alineacién a vial, debido a la imposibilidad material y
paisajistica de agotar toda su edificabilidad por la colindancia con suelo rustico de especial
proteccién (Zona de Escarpe) y la afeccion territorial definida por el POTAUS. La edificabilidad no
materializable se redistribuiria, en proporciones ajustadas a las ordenanzas particulares, entre la
parcela del S-6 y la parcela socio-deportiva del S-10, sin superar en ningun caso el techo sobrante de
la parcela del S-14.

Alternativa n? 3: Ajuste de la edificabilidad del sector 14 sin redistribucion
Consiste Unicamente en reducir la superficie maxima edificable de la parcela del S-14 mediante la
fijacion del fondo maximo edificable de 30 metros, atendiendo a los mismos condicionantes
visuales, ambientales y territoriales sefialados en la alternativa n2 2, pero sin trasladar la
edificabilidad no materializable a otras parcelas dotacionales.

3) DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION.

El desarrollo de la Modificacion Puntual n2 43 se limita a la actualizacién de determinados
parametros urbanisticos aplicables a las parcelas de los sectores 6, 10 y 14, sin introducir nuevos
procesos de transformacion urbanistica ni generar actuaciones de urbanizacidn adicionales. La
implementacién de la modificacidon se materializard exclusivamente a través de la aplicacién de la
nueva regulacidn incorporada al articulo 34 de las Normas Urbanisticas, lo que permitira ajustar la
edificabilidad materializable en cada parcela y, en su caso, establecer limites de fondo edificable en
ambitos donde existan condicionantes paisajisticos o territoriales significativos.

Una vez aprobada la modificacion, las actuaciones futuras consistirdn en la ejecucién, cuando
proceda, de proyectos de obra publica vinculados a equipamientos deportivos o socio-deportivos,
gue deberan cumplir estrictamente las determinaciones del planeamiento vigente y las limitaciones
establecidas por la modificacidn. Dichos proyectos se desarrollaran sobre suelos ya urbanizados, sin
incremento de la edificabilidad total del sistema dotacional y sin creacidon de nuevos viales, redes o
infraestructuras. En consecuencia, el desarrollo previsible no implica cambios sustanciales en la
morfologia urbana, ni altera la estructura territorial, ni introduce nuevas formas de ocupacién del
suelo.

La modificacion tendrd efectos graduales y Unicamente en el momento en que se redacten vy
ejecuten los correspondientes proyectos arquitectdénicos, manteniéndose el modelo urbano
existente y garantizando la compatibilidad con el entorno, especialmente en aquellas parcelas con
mayor sensibilidad paisajistica, como la del sector 14.
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4) CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE DEL TERRITORIO AFECTADO.

La Modificacidn Parcial n2 43 afecta exclusivamente al suelo urbano.

Las zonas urbanas estan extendidas ampliamente en la zona de Los Alcores. Se extienden en un 6,40
% del territorio municipal (en 2003) y el principal centro urbano, junto con las numerosas
urbanizaciones del término ocupa una parte importante de estos terrenos. Salvo ciertos caserios,
cortijos y molinos histdricos, no existen importantes infraestructuras en la Campifia, a excepcién de
la EDAR.

El nlcleo urbano principal es el area del municipio donde se concentra la mayor parte de la
poblacidn. Se encuentra enmarcado en el sureste del Alcor, donde en sus origenes buscaban tierras
llanas y fértiles para su explotacion agricola, tanto de cultivos herbaceos como arbdéreos de secano y
regadio.

El centro y ensanche histdrico suponen dos elementos representativos para el municipio. El centro
histdrico tiene un alto valor representativo y patrimonial por su consolidacién préxima al castillo, y
constituye el origen del asentamiento urbano de la poblacién. El ensanche histérico representa la
continuacién y crecimiento del asentamiento urbano. Ambos se encuentran bien conservados.

Por sus caracteristicas, la presencia humana ejerce gran influencia sobre la flora y la fauna. En
cuento a la flora, destacan las especies ornamentales tanto en parques como en jardines y el
naranjo amargo en calles. En lo referente a la fauna, destaca en este medio la pobreza de especies.

Una significativa porcion de los animales urbanos son eurioicos (gran amplitud ecoldgica),
ubiquistas y relativamente xerdfilos, que aprovechan la gran disponibilidad de alimento y refugios
que proporciona el hombre. Entre la avifauna son comunes la paloma (Columba sp), el gorrion
comun (Passer domesticus) y el vencejo comun (Apus apus). Los reptiles presentes son especies
rupicolas, adaptadas a vivir en los muros artificiales de las construcciones urbanas, tal es el caso de
la lagartija ibérica (Padarcis hispanica) y la salamanquesa comun (Tarentola mauritanica). Entre los
mamiferos se encuentran el ratén comun (Mus musculus) y la rata comun (Rattus norvegicus).

Dentro de la fauna cabe destacar que existen en la zona de estudio varias especies catalogadas
como especie de interés especial por la Junta de Andalucia. El Cernicalo Primilla (Falco naumanni)
presente en el medio urbano y Vega, el aguilucho lagunero (Circus aeroginosus) presente en
plantaciones de trigo, la salamanquesa comun (Talentola mauritanica) presente en cualquier lugar,
la lagartija colilarga (Psammodromus algirus) presente en campo abierto, la culebra de herradura
(Coluber hippocrepis) presente en olivares y la ranita meridional (Hyla meridionales) presente en
lagunas son vertebrados amenazados en Andalucia catalogados desde el afio 2003 (los grados de
amenaza corresponden a los utilizados en la Ley 8/2003) y todos ellos estan presente en el
municipio. Especial mencion se debe hacer del Cernicalo Primilla ya que se encuentra dentro del
“Plan de recuperacién y conservacion de la flora y la fauna amenazada” de la Junta de Andalucia.
Estos ejemplares se encuentran en las inmediaciones del Castillo de Mairena dando mayor valor al
complejo arquitectdnico.

Para una caracterizacién ambiental clara del centro urbano, zona donde se ubican las parcelas
objeto de la modificacién, se puede hacer uso de una serie de criterios evaluables como bajo,
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medio, alto o muy alto desde un punto de vista ambiental, que tendran para la una relevancia
concreta. Los criterios que se han definido son los siguientes:

a) Singularidad (A): presencia de elementos o caracteristicas que hacen Unica la unidad,
grado de diferenciacién, rareza. MEDIA.

b) Representatividad (B): capacidad de representar a espacios cuya diversidad ambiental sea
caracteristica de un ambito o regidén. Existencia de elementos o eventos culturales
representativos para la sociedad. ALTA.

c) Biodiversidad (C): relacionado con la variabilidad y proporcién de los organismos vivos
existentes en el ecosistema terrestre o acuatico de la zona. Se encuentra relacionado con el

grado de madurez de la zona, valorando la vulnerabilidad de la misma. MUY ALTA.

d) Grado de conservacién (D): hace referencia al estado de mantenimiento o preservacion
de una zona. MUY ALTA.

e) Hidrologia (E): importancia relativa de las aguas superficiales y subterraneas de la zona,
valorando su calidad, grado de explotacién y riesgos asociados. BAJA.

f) Valor visual (F): expresion visual de la unidad, valor estético, fragilidad y calidad. ALTA.

g) Valor patrimonial (G): presencia de restos o yacimientos paleontoldgicos o arqueoldgicos,
ademas del aprecio social de determinadas tradiciones, valores histdricos, religiosos,
cientifico-educativo, etc., asociado a la unidad. También se tiene en consideracién su grado
de conservacién. MUY ALTA.

h) Valor socioecondmico (H): interés social, econdmico y recreativo de la unidad.
Perspectivas econdmicas y valor productivo segun actividades econdmicas en la zona de
estudio. MUY ALTA.

i) Valor agroldgico (l): existencia o presencia de suelos de uso agrario y su valoracion
agroldgica desde un punto de vista productivo. MUY ALTA.

j) Bienestar ambiental (J): condiciones ambientales desde el punto de vista del desarrollo de
la calidad de vida de las personas. MEDIO.

k) Grado de naturalidad (K): hace referencia al grado de transformacion de la zona y los
cambios sufridos, ya sean cambios positivos o negativos. Es decir, qué medida se ha
modificado el territorio de su estado inicial. MUY BAJO.
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5) EFECTOS AMBIENTALES DE LA MODIFICACION.

Dado que la Modificacidn Puntual n? 43 se desarrolla integramente en suelo urbano consolidado,
sin generar nuevos crecimientos, sin reclasificacion de suelo y sin incremento de la edificabilidad
global del sistema local de equipamientos deportivos, los efectos ambientales previsibles son muy
limitados y se circunscriben al ambito estrictamente urbano. La modificacién no incorpora
actuaciones de transformacion del territorio ni de urbanizaciéon, por lo que no se prevén
alteraciones significativas en los componentes ambientales existentes.

Desde el punto de vista de la biodiversidad urbana, donde la presencia de especies es reducida y
dominada por fauna eurioica propia del entorno urbano (coliumbidos, gorriones, vencejos,
micromamiferos y pequefios reptiles), no se anticipan impactos relevantes. Las actuaciones futuras
asociadas a equipamientos deportivos se localizaran sobre suelos ya edificados o urbanizados, sin
afeccién a habitats naturales ni a especies catalogadas, incluida la poblacién de cernicalo primilla
vinculada al entorno del Castillo.

Respecto al paisaje urbano, la modificacidon puede contribuir positivamente a la integracién visual
de las futuras edificaciones, especialmente en el sector 14, donde la incorporacién de un fondo
maximo edificable evita impactos volumétricos indeseados sobre el borde del escarpe y mejora la
relacion con el suelo rastico de especial protecciéon. En los sectores 6 y 10, los ajustes edificatorios
previstos no generan cambios perceptibles en la morfologia urbana existente.

En relacion con el patrimonio cultural, el ambito de actuacion se situa fuera del centro histérico y
de las zonas de mayor sensibilidad patrimonial, por lo que no se prevén afecciones directas sobre
elementos arqueoldgicos o arquitecténicos protegidos. La modificacion mantiene intactos los
valores de representatividad, conservacidn y caracter histérico del nucleo urbano.

En materia de hidrologia y recursos hidricos, dada la localizacién en suelo urbano y la ausencia de
nuevas superficies impermeables asociadas a la modificacion normativa, no se prevén efectos sobre
la calidad o el comportamiento de las aguas superficiales o subterraneas. Tampoco se generan
riesgos asociados a inundabilidad ni afecciones a la red de drenaje.

En cuanto al bienestar ambiental, la modificacion se orienta a mejorar la funcionalidad,
accesibilidad y uso de los equipamientos deportivos, lo que puede tener efectos positivos sobre la
calidad de vida y la oferta de servicios publicos. No se prevén incrementos significativos de
emisiones atmosféricas, ruidos o trafico en fases de uso, y cualquier intervencion futura debera
cumplir la normativa ambiental aplicable.

Finalmente, desde la perspectiva del valor agroldgico y del grado de naturalidad, ambos factores
presentan escasa relevancia en un entorno completamente urbanizado. No se producen pérdidas
de suelos agricolas ni se altera el grado de naturalidad, ya muy reducido en este ambito.

En conjunto, y considerando las caracteristicas del medio y el alcance limitado de la modificacion,
los efectos ambientales previsibles se consideran compatibles y no significativos, no identificAndose
riesgos relevantes ni impactos adversos de caradcter permanente.
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6) EFECTOS SOBRE PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES.

La Modificacion Puntual n? 43 se desarrolla integramente en suelo urbano y se limita a ajustar
parametros de la ordenacién detallada de tres parcelas dotacionales sin alterar la clasificacion del
suelo, los usos globales ni el modelo de ocupacion del territorio establecido por el planeamiento
general. En consecuencia, su incidencia sobre los instrumentos de ordenacién territorial y sectorial
vigentes es muy reducida y, en todo caso, compatible con sus determinaciones.

En relacidn con el POTAUS (Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla),
la modificacion respeta plenamente sus directrices, especialmente aquellas vinculadas a la
proteccion del escarpe y de los elementos geomorfoldgicos de valor territorial. La incorporacion de
un fondo mdaximo edificable en la parcela del sector 14 se alinea con los criterios del POTAUS al
evitar impactos paisajisticos sobre el borde del escarpe y mejorar la integracion del tejido urbano
con el territorio circundante. La modificacién no afecta a corredores ecolégicos, dreas de
oportunidad, sistemas generales territoriales ni elementos estratégicos definidos por este
instrumento.

Respecto al planeamiento subregional y municipal de caracter territorial (LISTA, NNSS y PGOU
adaptado parcialmente), la propuesta mantiene las determinaciones estructurantes del modelo
urbano, no introduce suelos urbanizables, no requiere nuevos sistemas generales y no altera
estandares dotacionales. La modificacién se sitia dentro del margen permitido por la normativa
urbanistica municipal para mejoras de la adecuacion dotacional.

En cuanto a los planes sectoriales en materia de infraestructuras, recursos hidricos, energia,
telecomunicaciones, movilidad o gestion de residuos, la modificacién no implica nuevas demandas
significativas ni la creacion de infraestructuras adicionales. Las futuras actuaciones vinculadas a
equipamientos deportivos se desarrollaran sobre parcelas urbanas consolidadas y conectadas a
redes existentes, sin requerir ampliaciones de capacidad ni afectaciones sobre la planificacidon
sectorial vigente.

Del mismo modo, no se identifican afecciones a la Red Natura 2000, planes de conservacion de
fauna o instrumentos de gestién ambiental autondmicos. Las parcelas objeto de modificacion se
encuentran alejadas de zonas de especial proteccidén y no interfieren con espacios protegidos ni con
dreas criticas de especies catalogadas.

En conjunto, se concluye que la Modificacién Puntual n? 43 presenta efectos nulos o compatibles
sobre los planes territoriales y sectoriales aplicables, sin generar contradicciones normativas ni
impactos que requieran ajustes en dichos instrumentos.

7) MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

En aplicacién del art. 40.5 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental, la actuacién no esta exenta de Evaluacién Ambiental Estratégica ya que no es un plan
especial de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
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Territorio de Andalucia ni un estudios de detalle o instrumento complementario. Segun el art.
40.4.a) de la misma Ley se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada
las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 40.2,
conforme a la definiciéon que de las mismas establece el articulo 5.2.f) de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacidn ambiental que establece que una modificaciédn menor es aquella cuyos
cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados no constituyen
variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que
producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

La Modificaciéon Puntual n2 43 se encuadra dentro de los supuestos contemplados en el articulo 40
de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA), para la aplicacién del
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica en su modalidad simplificada. La modificacién
no constituye un instrumento de ordenacidn urbanistica general ni un plan parcial, ni supone una
revisidn estructural del planeamiento vigente, sino que se limita a introducir ajustes puntuales en la
ordenacion detallada de tres parcelas dotacionales situadas en suelo urbano consolidado.

Asimismo, la actuacidn no incrementa la edificabilidad global del sistema local de equipamientos
deportivos, no altera la clasificacién del suelo ni incorpora nuevos desarrollos urbanisticos, y no
establece el marco para la futura autorizaciéon de proyectos sometidos a evaluacién de impacto
ambiental. Tampoco afecta a espacios incluidos en la Red Natura 2000 ni a otras figuras de
proteccién ambiental, ni modifica elementos esenciales del modelo territorial establecido por el
planeamiento general o por los instrumentos de ordenacion territorial de dmbito superior, como el
POTAUS.

La naturaleza y alcance limitado de la modificacién, su localizacién exclusivamente en suelo urbano,
y la ausencia de efectos previsibles significativos sobre el medio ambiente —tal como se desprende
de la caracterizacién ambiental del entorno y del analisis realizado— justifican que el procedimiento
adecuado sea el de evaluacidon ambiental estratégica simplificada, conforme al articulo 40.4 de la
GICA vy al régimen previsto en los articulos 29 a 31 de la Ley 21/2013, de evaluacién ambiental.

Este procedimiento permitira al drgano ambiental determinar, con base en los criterios del Anexo V
de la Ley 21/2013, si la modificacién puede producir efectos significativos sobre el medio ambiente
o, por el contrario, si no es necesario someterla a evaluacién ambiental estratégica ordinaria. Dada
la naturaleza estrictamente urbana de la actuacién y la falta de incidencia relevante sobre los
factores ambientales, territoriales y patrimoniales analizados, se considera motivado y adecuado
iniciar la tramitacién ambiental mediante la evaluacién ambiental estratégica simplificada.

8) SELECCION DE LA ALTERNATIVA CONTEMPLADA.

A partir del analisis comparado de las alternativas estudiadas, y atendiendo exclusivamente a
criterios ambientales, territoriales y de integracion paisajistica, se concluye que la Alternativa n2 2
constituye la opcidon mas adecuada para su desarrollo dentro de la Modificacién Puntual n 43.
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1. Valoracion ambiental de la Alternativa O (no actuacién)

La no realizacion de la modificacién mantendria la ordenaciéon vigente, permitiendo la
materializacién completa del volumen edificable previsto en la parcela del Sector 14. Esta situacién
resulta ambientalmente desfavorable, ya que:

* La parcela linda directamente con el borde del Escarpe de Los Alcores, espacio de alto valor
paisajistico y ambiental.

* Lla ordenacién actual permitiria edificar fondos que generarian impactos visuales
significativos, alterando la percepcidn del escarpe desde el entorno urbano.

* No se corrige la desproporcion entre el volumen tedrico edificable y la capacidad real de
integracién ambiental de la parcela.

Por tanto, la Alternativa O no es viable ambientalmente.

2. Valoracion ambiental de la Alternativa n? 1 (mantener edificabilidad actual sin redistribucién)

Esta alternativa mantiene integramente la edificabilidad de las tres parcelas sin ajustes. Desde el
punto de vista ambiental, presenta importantes limitaciones:

* En el Sector 14 persistiria la imposibilidad ambiental y paisajistica de materializar la totalidad
del fondo edificable permitido.

* La alternativa no aporta soluciones que reduzcan el impacto visual del borde urbano sobre el
escarpe.

* Tampoco optimiza la implantacién de dotaciones deportivas en las otras dos parcelas.

Si bien no incorpora afecciones adicionales, no resuelve los problemas ambientales existentes, por lo
que se considera inferior a la alternativa seleccionada.

3. Valoracién ambiental de la Alternativa n2 2 (redistribucion del techo y establecimiento de fondo
maximo edificable en S-14)

La Alternativa n? 2 plantea:

* Reducir la superficie maxima edificable del Sector 14 mediante la regulacion de un fondo
edificable maximo de 30 metros,

* Reubicar el techo no materializable en los Sectores 6 y 10, sin superar los parametros
urbanisticos de sus respectivas ordenanzas,

* Mantener la edificabilidad global del conjunto.
Desde el punto de vista ambiental, es la opcidon mas favorable, porque:

1. Minimiza el impacto visual y paisajistico sobre el escarpe, evitando la implantacién de
volumenes que comprometerian la percepcion del paisaje natural.
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Reduce la presién sobre suelos de sensibilidad ambiental, introduciendo un limite
edificatorio que mejora la transicién entre el nicleo urbano y el entorno natural.

No incrementa la edificabilidad global, por lo que no se derivan cargas ambientales
adicionales (consumo de recursos, generacién de residuos, presidn sobre servicios urbanos).

La redistribucion del techo se produce en parcelas dotacionales plenamente urbanas, sin
afeccidn a suelos rusticos, naturales o protegidos.

Favorece la integracion armoniosa del borde urbano, ajustando la volumetria edificable a las
condiciones reales del terreno y su entorno paisajistico.

Por todo ello, la Alternativa n? 2 presenta el mejor comportamiento ambiental, reduce los impactos

potenciales y mejora la calidad paisajistica del municipio sin incrementar impactos en otros ambitos.

4. Valoracién ambiental de la Alternativa n2 3 (solo limitar fondo edificable en S-14, sin
redistribucién)

Esta alternativa corrige parcialmente el principal impacto detectado en el Sector 14, pero genera

otros problemas:

La reducciéon de edificabilidad en S-14 sin redistribucién supone pérdida de capacidad
dotacional.

La no reasignacion del techo puede condicionar la funcionalidad futura de los equipamientos
deportivos.

No optimiza el conjunto del sistema local de equipamientos, limitdndose a una correccién
parcial.

Desde el punto de vista ambiental, aunque mejora la situacion respecto a la Alternativa O y la

Alternativa 1, es menos eficiente que la Alternativa n? 2, ya que desaprovecha una solucién

equilibrada del sistema de dotaciones.

Tras valorar todas las alternativas, se selecciona la Alternativa n2 2 al ser la que:

mejor protege el paisaje del escarpe,

reduce impactos ambientales potenciales,

optimiza el uso del suelo urbano sin aumentar la edificabilidad,
redistribuye racionalmente el volumen edificable,

mantiene la coherencia territorial y la integracion del borde urbano.

Por tanto, es la alternativa mas equilibrada, ambientalmente sostenible y adecuada a los objetivos de

la Modificacién Puntual n2 43.
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9) MEDIDAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y/O CORREGIR LOS EFECTOS NEGATIVOS DEL MEDIO
AMBIENTE DERIVADOS DE LA APLICACION DE LA MODIFICACION.

Del andlisis ambiental realizado se concluye que la Modificacién Puntual n? 43 no genera efectos
negativos significativos sobre el medio ambiente, dado que su dambito se limita a suelo urbano
consolidado, no introduce nuevos desarrollos urbanisticos, no incrementa la edificabilidad global,
no afecta a espacios protegidos ni modifica elementos esenciales del modelo territorial. Asimismo,
las actuaciones derivadas de la modificacidon se circunscriben a ajustes normativos sin repercusiones
directas sobre los componentes ambientales analizados.

En consecuencia, no se consideran necesarias medidas especificas de prevencién, correcciéon o
compensacion, ya que la modificacion es compatible con el medio existente y no se prevén
impactos que requieran actuaciones adicionales. No obstante, cualquier intervencion futura que se
materialice en las parcelas afectadas debera cumplir la normativa ambiental, urbanistica y sectorial
vigente, garantizando la adecuada proteccion del entorno urbano.

10) LA INCIDENCIA EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO, SEGUN LO DISPUESTO EN LA LEY DE
MEDIDAS FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO Y PARA LA TRANSICION HACIA UN NUEVO MODELO
ENERGETICO EN ANDALUCIA.

a) El analisis de la vulnerabilidad al cambio climatico de la materia objeto de planificacién y
su ambito territorial, desde la perspectiva ambiental, econdmica y social y de los impactos
previsibles, conforme a lo dispuesto en esta ley.

La Modificacion Puntual n? 43 se emplaza integramente en suelo urbano consolidado y se
limita a ajustar pardmetros de edificabilidad y ordenacién detallada en tres parcelas
dotacionales sin generar nuevo crecimiento urbano, sin reclasificacion de suelo y sin
incremento de la ocupacion del territorio.

Desde la perspectiva ambiental, el ambito presenta una vulnerabilidad moderada asociada
al comportamiento urbano tipico: incremento de temperaturas, episodios ocasionales de
estrés térmico y riesgo bajo de inundacién al encontrarse alejado de cauces o zonas
inundables. La modificacién no altera estos factores, ya que no introduce
impermeabilizacion adicional ni infraestructuras nuevas que modifiquen el drenaje o el
microclima.

Desde la perspectiva econdmica y social, el drea presenta una elevada resiliencia por
tratarse de espacios equipados, con infraestructuras existentes y con una poblacién urbana
capaz de beneficiarse de mejoras en la dotacion publica. La modificacion favorece la
implantacién futura de equipamientos deportivos, lo que puede contribuir positivamente a
la cohesidn social, la salud y la capacidad adaptativa frente a episodios climaticos extremos,
sin introducir riesgos adicionales.

De acuerdo con los criterios de la Ley 8/2018, se concluye que la modificacion no
incrementa la vulnerabilidad territorial al cambio climatico, ni genera impactos directos o
indirectos significativos sobre el riesgo climatico existente.
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b) Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emisién de gases de efecto
invernadero y prevenir los efectos del cambio climatico a medio y largo plazo.

Dado que la MP-43 no implica nuevas actuaciones edificatorias, sino ajustes normativos, las
disposiciones se orientan a promover criterios de sostenibilidad en las futuras
intervenciones arquitectdnicas que se desarrollen al amparo de esta modificacion:

1. Promover edificaciones energéticamente eficientes, priorizando soluciones pasivas,
ventilacion natural, fachadas sombreadas y usos que reduzcan la demanda
energética.

2. Incorporar energias renovables en los futuros equipamientos publicos,
especialmente sistemas solares térmicos o fotovoltaicos.

3. Ajustar la volumetria edificatoria para favorecer la ventilacion urbana,
especialmente en el sector 14, evitando la creacion de barreras térmicas préximas al
escarpe.

4. Favorecer la movilidad activa (peatonal y ciclista) hacia los equipamientos,
minimizando desplazamientos en vehiculo privado.

5. Promover zonas verdes y arbolado urbano en los proyectos futuros, contribuyendo
a mitigar el efecto isla de calor.

6. Garantizar la eficiencia hidrica mediante sistemas de ahorro, reutilizacién de aguas
pluviales y riego eficiente.

Estas orientaciones se aplicardan en la fase de proyecto de los equipamientos que
eventualmente se desarrollen tras la aprobacidn de la modificacion.

c) La justificacion de la coherencia de sus contenidos con el Plan Andaluz de Accidn por el
Clima.

La Modificacion Puntual n? 43 es plenamente coherente con los objetivos y lineas de
actuacién del Plan Andaluz de Accidn por el Clima, especialmente en:

* Mitigacidon: no incrementa emisiones estructurales, no genera nuevo suelo
urbanizado y promueve la eficiencia energética de futuros equipamientos.

* Adaptaciéon: mejora la integraciéon urbana de las edificaciones y establece
regulaciones que reducen la exposicion al calor y al impacto paisajistico,
especialmente en el sector 14.

* Gobernanza climatica: respeta las directrices de planeamiento territorial (LISTA y
POTAUS), favoreciendo un desarrollo urbano compacto y eficiente.

* Transicion energética: facilita que los equipamientos futuros puedan adoptar
soluciones de autoconsumo vy eficiencia.
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Por tanto, la modificacidon no solo es compatible con el PAAC, sino que contribuye a reforzar
sus objetivos sin generar contradicciones con las politicas autonémicas en materia climatica.

d) Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas, teniendo en cuenta la
informacion estadistica y cartografica generada por el Sistema Estadistico y Cartografico de
Andalucia.

La modificacion tiene un alcance estrictamente normativo y actua sobre suelo urbano
consolidado sin introducir nuevas presiones ambientales ni generar consumos adicionales
de recursos, por lo que no se considera necesario implementar un programa especifico de
evaluacion mediante indicadores ambientales. En cualquier caso, los futuros proyectos que
se desarrollen sobre las parcelas afectadas deberdan cumplir la normativa ambiental y
energética vigente, cuya aplicacion ya incorpora mecanismos de control y seguimiento
suficientes.

e) El analisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los
gases de efecto invernadero.

La MP-43 no genera impactos directos sobre el consumo energético, ya que no conlleva
ejecucién inmediata de edificaciones, ni nuevas demandas de servicios urbanos, ni
modificaciones del modelo territorial.

Los impactos indirectos, asociados a proyectos futuros, son igualmente muy limitados, dado
que:

* Se actula sobre suelos ya urbanizados.

* No se amplia la edificabilidad total; por tanto, no se incrementa la demanda
energética estructural del municipio.

* Lla regulaciéon propuesta favorece edificaciones mas eficientes e integradas,
especialmente en el sector 14.

* Los futuros equipamientos podran incorporar tecnologias de bajo consumo y
energias renovables, reduciendo la huella de carbono.

En conjunto, la modificacion se considera climaticamente neutra, sin repercusiones
significativas sobre las emisiones de gases de efecto invernadero, y con capacidad de
generar efectos positivos en la fase de ejecucidon de equipamientos mediante criterios de
eficiencia energética.

11) MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DE LA MODIFICACION.

Dado que la Modificacidn Puntual n2 43 no genera efectos ambientales significativos y no incorpora
medidas especificas de prevencién, correccibn o compensacidon, no se considera necesario
establecer un programa de seguimiento ambiental propio vinculado a la modificacién. Su aplicacion
no altera la estructura territorial, no introduce nuevas presiones ambientales y se limita a ajustes

normativos en suelo urbano consolidado. No obstante, las actuaciones urbanisticas o edificatorias
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que puedan desarrollarse en el futuro en las parcelas afectadas deberan cumplir la normativa
ambiental, urbanistica y sectorial vigente, cuyos procedimientos ya incorporan mecanismos
ordinarios de control y supervision suficientes para garantizar la adecuada integracién ambiental de
las intervenciones.

Mairena del Alcor, a la fecha que figura en la firma digital.
La Técnica de Medio Ambiente.

Dia. Vanessa Antunez Pérez
Lda. Ciencias Ambientales y Ciencias Quimicas.
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