Osborne |

Técnicos-Consultores @A Ingenieria

Ref. 191214

HAVI LOGISTICS FSL, S.L.

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

INNOVACION-MODIFICACION DEL PGOU DE OSUNA,
NN.SS. ADAPTADAS PARCIALMENTE A LA LOUA.

RECLASIFICACION COMO SUELO URBANO DE DOS
PARCELAS CLASIFICADAS COMO SUELO RUSTICO
COLINDANTES CON EL P..-7 “LAS VEGAS”, EN
OSUNA (SEVILLA).

MEMORIA, NORMATIVA URBANISTICA, ANEJOS, PLANOS Y RESUMEN
EJECUTIVO

¢

AYUNTAMIENTO
DE OSUNA

Parque Empresarial, C/ De la Investigacion 4 - Planta 2 -1- administracion@osbornetc.com  www.osbornetc.com
11407 Jerez de la Frontera (Cadiz) 956 305716



Osborne | P

Técnicos-Consultores @A Ingenieria

Ref. 191214

INDICE DE MATERIAS

PARTE |
MEMORIA
PARTE Il
NORMATIVA URBANISTICA
PARTE Ill
ANEJOS
PARTE IV
PLANOS
RESUMEN EJECUTIVO
Parque Empresarial, C/ De la Investigacion 4 - Planta 2 -2- administracion@osbornetc.com  www.osbornetc.com

11407 Jerez de la Frontera (Cadiz) 956 305716



Osborne | P

Técnicos-Consultores @A Ingenieria

Ref. 191214

1.- MEMORIA.

Parque Empresarial, C/ De la Investigacion 4 - Planta 2 -3- administracion@osbornetc.com  www.osbornetc.com
11407 Jerez de la Frontera (Cédiz) 956 305716



Osborne |

Técnicos-Consultores @A Ingenieria

Ref. 191214

1.- MEMORIA.

INDICE
Pag.
1-1 MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO. .....eeeteeeeee et 5
1 oy B AN 1 =tV I = TR 5
1-1-2 ANTECEDENTES . ... oot e e e e et e e e et e e e e eaa e eees 5
1-1-3  AMBITO DE ACTUACION Y OBJETO DE LA INNOVACION. .......ccooovemiirereeeereene, 8
1-1-4  PROCEDENCIA DE LA INNOVACION. ...ttt ettt 8
1-1-5 AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES. AFECCIONES
VIAS PECUARIAS. ...ttt et e e e e e e e e e e eaaan 9
1-1-5-1  OCUPACION VIA PECUARIA. .......coooeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 11
1-2 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA. .....coveeeeeteeeeeeeee e 12
1-3  MEMORIA DE ORDENACION........... SRR ST 13
1-3-1  ALTERNATIVAS DE ORDENACIQN Y CRITERIOS DE SELECCION. PROPUESTAS
GENERALES DE LA ORDENACION ELEGIDA. ....... oo 13
1-3-2 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. ....ccoveeveeerenenn. 15
1-3-3  DIRECTRICES AMBIENTALES. .....oe e e 16
1-4  MEMORIA ECONOMICA. ..o 19
1-4-1  ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO......ccoctti e 19
1-4-2  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. .....ooiiiteeeeeeeeeeeeeeeeee e, 19
Parque Empresarial, C/ De la Investigacion 4 - Planta 2 -4- administracion@osbornetc.com  www.osbornetc.com

11407 Jerez de la Frontera (Cadiz) 956 305716



Osborne |

Técnicos-Consultores @A Ingenieria

Ref. 191214

1.- MEMORIA.
11 MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO.

1-1-1 AGENTES.
Promotor.

La presente Innovacion es promovida por EL AYUNTAMIENTO DE OSUNA, y se
realiza por encargo de HAVI LOGISTICS FSL, S.L., con C.I.F. B-28783124 y domicilio a
efectos de notificacion en Ctra. Alcala de Henares-Daganzo M118 Km. 2,7, parcela A del
Poligono Industrial El Globo en 28814 Daganzo de Arriba (Madrid), siendo sus representantes
legales D. SERGIO ARJONA MARMOLEJO, con N.l.F. 25.335.328-T y D. LUIS MIGUEL
BERDASCO BLANCO, con N.I.F. 10.860.664-H.

Proyectista.

El autor de la presente Innovacién es D. Alvaro Osborne Gutiérrez, Arquitecto en
Edificacion y Urbanismo, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, siendo su
n.° de Colegiado el 550; en calidad de técnico designado por la Sociedad OSBORNE,
TECNICOS CONSULTORES, ARQUITECTURA, INGENIERIA Y URBANISMO, S.L.P., con
domicilio a efectos de notificacion en Parque Empresarial, C/ De la Investigacidon n° 4 22 planta
en 11407 Jerez de la Frontera (Cadiz).

1-1-2 ANTECEDENTES.

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccion de la INNOVACION DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL (PGOM) DE OSUNA (NN.SS. adaptadas
parcialmente a la LOUA).

La figura de planeamiento general vigente en Osuna son las Normas Subsidiarias
Municipales de Ordenacion, aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de
Urbanismo en sesion de fecha 19 de abril de 1985. Posteriormente, han sufrido varias
modificaciones puntuales, la mas importante de las cuales ha sido su adaptacion parcial a la
LOUA, adaptacién aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en sesién de Pleno de fecha
6 de noviembre de 2009, de acuerdo con lo previsto en el Decreto 11/2008, de 22 de enero
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, en relacion con
la DT 22 de la LOUA. Con fecha 5 de noviembre de 2010 se publicé en el BOP un texto
refundido de las Normas Urbanisticas contenidas en el PGOU. Con fecha 3 de marzo 2015
se ha aprobado provisionalmente la revision del PGOU.
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Como legislacion urbanistica aplicable, se han considerado la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) en el ambito
autonomico, y de manera supletoria, se ha considerado la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

Emplazamiento.

Las instalaciones se emplazaran en las dos Parcelas Catastrales siguientes:

- Parcela de propiedad particular de HAVI LOGISTICS FSL, S.L.U., con una superficie
catastral de 16.195 m? de la Finca La Alburreca y Buenos Aires, que se ubica al Oeste
del municipio de Osuna, en la entrada de la poblacién por la carretera SE-715 de
Osuna a Lantejuela, préxima a la autovia A-92. Su Referencia catastral es
001200200UG12C0001KB, y es una parcela calificada como SUELO NO
URBANIZABLE zona de mantenimiento de usos, segun las NN.SS. municipales de
Ordenacién, encuadrada en el SUELO RUSTICO COMUN, segun art.14.1.d) de la

LISTA.

SECRETARIA CE BSTADO
DE HACIENDA
hod . ®  GOBIERND MINISTERIO
b9 ':: DE ESPAMNA DE HACIENDA
CIRECCKSN GENERAL
a a DEL CATASTRO

D
ALAIASIR
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
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| DS EXTRARRADIO A 438

| 41640 OSUNA [SEVILLA]

Industrial | 1999

S0 PRINCIFAL ARG CONSTRUCCICN

PARCELA CATASTRAL

TUACSON
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Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
*Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

. .
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- Parcela de propiedad particular de HAVI LOGISTICS FSL, S.L.U., con una superficie
catastral de 9.319 m? de la Finca La Alburreca y Buenos Aires, que se ubica al Oeste
del municipio de Osuna, en la entrada de la poblacién por la carretera SE-715 de
Osuna a Lantejuela, proxima a la autovia A-92. Su Referencia catastral es
41068A134000380000JG, comprende la parcela 38 del Poligono 134 en Cerro
Buenos Aires. Parcela calificada como zona de mantenimiento de usos, segun las
NN.SS. municipales de Ordenacion, encuadrada en el SUELO RUSTICO COMUN,

segun art.14.1.d) de la LISTA.

SECRETAR/A DE ESTADO
DE HACIENDA
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*Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.
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1-1-3 AMBITO DE ACTUACION Y OBJETO DE LA INNOVACION.

El ambito de actuacion son las dos parcelas catastrales indicadas en el punto anterior.
Sobre dichas parcelas se ubica un centro de distribucién autorizado en 1998 antes de la LOUA
como actuacion de interés publico en suelo no urbanizable. Posteriormente se reclasificé y
desarroll6 el Poligono Industrial P17 “Las Vegas” en una finca colindante. Se plantea permitir
la posibilidad de ampliar la industria en la parcela catastral de su propiedad colindante,
integrando ambas dentro del suelo urbano consolidado

El objeto de este documento es modificar la clasificacion de dichas parcelas en el
planeamiento general de Osuna, incorporando las mismas al suelo urbano (segun definicion
del Art. 13 de la LISTA) con el que colindan, el Poligono Industrial P.l.-7 “LAS VEGAS”, con
las mismas condiciones de Uso Industrial de esa area, de manera que puedan ampliarse las
instalaciones existentes de Centro de Distribucion, tanto con construcciones e instalaciones,
asi como, con aparcamientos, plataformas de carga y descarga y calles interiores. Se ha
previsto en este documento, para llegar a consolidar estas dos parcelas (A) y (B), el célculo
de las diferentes cesiones por aprovechamiento lucrativo, sistemas generales vy
equipamientos locales que, en referencia a las Actuaciones de transformacion urbanistica en
Suelo rustico, permitan la nueva clasificacion de suelo urbano, desarrollandose directamente
mediante un futuro proyecto de obras y urbanizacion de caracter privado, de acuerdo al art.26,
y alos art. 31 y 32 de la LISTA.

1-1-4 PROCEDENCIA DE LA INNOVACION.

El Ayuntamiento de Osuna se encuentra en fase de Revision de las Normas
Subsidiarias vigentes, como consecuencia de haberse agotado la mayor parte del suelo
previsto para los diferentes usos y para adaptarlo a la legislacion urbanistica vigente. En este
sentido, el PGOU fue aprobado por el Ayuntamiento en sesién de Pleno de fecha 16/01/2007,
habiendo sido aprobado provisionalmente el 3/03/2015 tras las modificaciones pertinentes
como consecuencia del informe de incidencia territorial. EI 5/06/2017 fueron revocados dichos
acuerdos de aprobacion inicial y provisional y se aprobé un nuevo Avance y Documento Inicial
Estratégico del PGOU de Osuna.

No obstante, lo anterior, y dado que los trabajos y tramitacion del expediente de
Revision se han extendido durante un tiempo mas que apreciable por diversas circunstancias,
se ha planteado la necesidad de redactar un CONVENIO URBANISTICO en referencia al Art.
9 desde los puntos 3 a 5 de la LISTA, para incorporar en el planeamiento la posible ampliacion
de la parcela donde se ubica el Centro de Distribucion existente y su parcela colindante,
incorporando las parcelas al suelo Urbano del Poligono Industrial con el que colindan.
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Dado que se plantea modificar contenidos concretos del Plan, es imprescindible
tramitar una Innovacion del mismo. No se plantea un nuevo modelo de ordenacion del PGMO
por lo que de acuerdo con el art. 86.3 de la LISTA no es necesario tramitar una revision del
PGMO siendo suficiente una modificacion del mismo. Esta Innovacion, por afectar a la
clasificacion del suelo con la delimitacion del suelo urbano y del suelo rustico es contenido
preceptivo del PGOM ya que se va a modificar la clasificacién de una finca en suelo rustico
para ampliar el Suelo Urbano del P.1.-7 “Las Vegas”. Por ello, la aprobacion definitiva del
expediente corresponde al Ayuntamiento previo informe vinculante de la Consejeria
competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo segun establece el art.
75.2.b de la LISTA.

En este sentido, de acuerdo con lo previsto en el articulo 40.2.b de la GICA, esta
Innovacion de planeamiento se encuentra sometida a evaluacién ambiental estratégica
ordinaria, al afectar a un plan de ordenacién urbanistica general y no tratarse de una
modificacion menor segun el art. 5.2.f de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluacion
ambiental. Por este motivo, es necesario redactar esta versién preliminar del instrumento de
planeamiento que, junto con el Estudio Ambiental Estratégico se sometera a la aprobacion
inicial por el érgano responsable de la tramitacion administrativa.

Asimismo, el instrumento de ordenacidon urbanistica se sometera a evaluacion de
impacto en la salud, en su caso, en los términos establecidos por la legislacion especifica.

Una vez tramitado el borrador y emitido el documento de alcance del Estudio Ambiental
Estratégico por parte del Organo Ambiental, se completa la documentacién necesaria para
integrar el documento preliminar del instrumento de planeamiento que se sometera a
aprobacion inicial, con los documentos establecidos en el art. 62 de la LISTA como son
Memoria (de informacion y diagndstico, de participacion e informacion publica, de ordenacion
econdmica), Normativa Urbanistica, Cartografia (de informacion y ordenacién), Anexos segun
la legislacion sectorial aplicable y Resumen Ejecutivo.

1-1-5 AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES. AFECCIONES
VIAS PECUARIAS.

De acuerdo a la informacion consultada no se han observado en esta fase de los
trabajos afecciones territoriales y ambientales significativas. En este sentido, el municipio de
Osuna, y por tanto la zona afectada por esta INNOVACION, no estan incluidos en ningun
instrumento de ordenacién territorial supramunicipal ni por las Directrices de Ordenacién
Territorial de Andalucia

Tampoco existen afecciones sectoriales derivadas de la INNOVACION del
planeamiento propuesta sobre Zonas de Especial Conservacion, Red natura 2000, dominio
publico hidraulico y zonas inundables. La zona afectada se encuentra ubicada fuera del
Conjunto Histérico de Osuna delimitado como Bien de Interés Cultural mediante Decreto
386/2008, de 3 de junio (BOJA n° 126 de 26/06/2008) y fuera de la Zona Arqueoldgica
yacimiento de Urso declarada BIC mediante Decreto 460/2000, de 26 de diciembre (BOJA n°
21 de 20/02/2001).
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Las unicas afecciones que se deberan analizar se corresponden con la presencia de
dos vias pecuarias en las proximidades de la INNOVACION, la Cafiada Real de Marchena a
Estepa y la Cafada Real de Morén.

Consultado el Proyecto de Clasificacién de las vias pecuarias de Osuna, aprobado por
Orden de 5 de febrero de 1964, publicado en el BOE n.° 38 de 13 de febrero de 1964, en el
mismo se recoge:

- Numero 9: Cafnada Real de Marchena a Estepa, con una anchura de 75,22 metros,
que se reducira a 20,89 metros excepto en aquellos tramos por los que discurra
carretera dénde conservara su anchura reglamentaria.

- Ndmero 11: Cafada Real de Moron, con una anchura de 50,14 metros, que se reducira
a 20,89 metros excepto en aquellos tramos por los que discurra carretera donde
conservara su anchura.

Respecto a la Canada Real de Marchena a Estepa, existe deslinde, expediente
VP/101/2008, desde la Vereda de Maqueda hasta el casco urbano de Osuna. Se representan
los limites en color amarillo en la siguiente imagen:

La presente version preliminar del instrumento de planeamiento ha incorporado igualmente
la delimitacion de la Cafiada Real de Marchena a Estepa, tal como se recoge en los planos
que se acompanan, concretamente en L-04A SUPERFICIE AFECTADA POR DESLINDE DE
SUELO RUSTICO ESPECIALMENTE PROTEGIDO. En el andlisis de alternativas realizado
inicialmente, la alternativa 1, ocupa parcialmente los terrenos de esta via pecuaria. Dada esta
afeccidn, en el en el Estudio Ambiental Estratégico se procedera a la revisiéon de la alternativa
para ajustar la afeccién existente.

En cuanto a la Cafiada Real de Morén, no habria afeccion al ambito, ya que se encuentra
aproximadamente a 100 metros al sur de la zona de estudio. El trazado de esta via pecuaria
esta pendiente definicion mediante proyecto de deslinde de acuerdo a su clasificacion.
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1-1-5-1 OCUPACION ViA PECUARIA.

En la presente version preliminar del instrumento de planeamiento se incluye anejo 4-
3 DESCRIPTIVO DE LA OCUPACION DE LA VIA PECUARIA, con objeto de solicitar la
autorizacién de la ocupacién de caracter temporal de la Via Pecuaria por razones de interés

particular.

En dicho anejo se especifica, que, tras analizar las alternativas posibles de entrada a
los espacios privativos, el motivo por el que se va a ocupar la via pecuaria, es por ser el unico

acceso viable de vehiculos a las instalaciones.

Al tratarse de una ocupacion de interés particular, se motiva la necesidad de realizar
el acceso por la Via Pecuaria, justificandose la no existencia de caminos alternativos de

accesos a las instalaciones.

Una vez autorizada o concedida la ocupacion de caracter temporal de la Via Pecuaria
por la Consejeria de Medio Ambiente, se aportara la Propuesta de Aseguramiento
Medioambiental segun lo indicado en el Art. 47.2 del DECRETO 155/1998.
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1-2 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

De conformidad con lo previsto en el articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, con el objetivo de
mejorar la participacion de los ciudadanos, con caracter previo a la elaboracion del proyecto
o anteproyecto de ley o de reglamento, se sustanciara una consulta publica, a través del portal
web de la Administracién competente en la que se recabara la opinion de los sujetos y de las
organizaciones mas representativas potencialmente afectados por la futura norma acerca de:

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

c) Los objetivos de la norma.

d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias.

Asi mismo el art. 76.1 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia, determina lo siguiente:

La consulta publica previa sera preceptiva en los instrumentos de ordenacion
urbanistica general y en el Plan de Ordenacién Urbana, y facultativa para el resto de
los instrumentos de ordenacién urbanistica y los instrumentos complementarios.

En dicho acuerdo se identificara, al menos, el objeto, alcance y ambito del instrumento,
justificando la necesidad y oportunidad de proceder a su tramitacion.

Con fecha 9 de junio de 2023, se emitio la Resolucién de la Delegacion Territorial en
Sevilla de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul por la que se
acuerda la admisién a tramite de la solicitud de inicio de la EAE. Tras la admision a tramite de
la solicitud de inicio y el analisis de la documentacién presentada, se ha procedido por esta
Delegacion Territorial a someter tanto el Documento Inicial Estratégico como el Borrador del
Plan a consultas de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas por un
plazo de 45 dias habiles desde su recepcion.
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1-3  MEMORIA DE ORDENACION.

1-3-1 ALTERNATIVAS DE ORDENACION Y CRITERIOS DE SELECCION. PROPUESTAS
GENERALES DE LA ORDENACION ELEGIDA.

Se han considerado las siguientes alternativas de ordenacion y criterios de seleccion:

a) Alternativa cero: No innovar el planeamiento y mantener la ordenacién y previsiones
del PGMO vigente, es decir, que no se amplien las instalaciones del Centro de
Distribucion, ademas de quedarse la edificacion industrial existente en suelo no
urbanizable. Con esta alternativa se impediria el crecimiento de la actividad comercial
de la empresa promotora, con los consiguientes perjuicios para la poblacion que
depende de esta economia.

5

Localizacion alter

gl

nata 0

b) Alternativa 1: Plantear la ampliacién de las instalaciones industriales en otra parcela
que no sea colindante con las instalaciones existentes. Esto generaria una peor
gestion de las nuevas instalaciones, desconectadas del edificio que ya esta
funcionando, ademas de una circulacién indeseable entre ambos edificios, supondria
una disfuncionalidad para la logistica de la empresa.
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Localizacion alternativa 1

c) Alternativa 2: Acometer la Innovacion en los términos previstos en esta Innovacion. Se
consigue una continuidad con las instalaciones existentes, solucion mas razonable
cuando se trata de ampliar las mismas o de dotarlas de una mayor superficie de
plataformas de carga y descarga de mercancias, en su caso.

(- 3 B 4

Localizacioén alternativa 2

Asi pues, la alternativa elegida supone la posibilidad de ampliar las instalaciones del
Centro de Distribucion existente en una parcela colindante al mismo, que podra destinarse
tanto a edificios industriales como a plataformas de carga y descarga de mercancias, viales

de circulacion interior de mercancia, etc., todo ello complementario al centro de distribucion
existente.
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1-3-2 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

En las Normas Subsidiarias vigentes, el terreno donde se ubica la industria de
distribucion se clasifica como suelo no urbanizable.

En el afio 1999, se construye una nave destinada a industria de distribucion, autorizada
antes de la entrada en vigor de la LOUA y de la LISTA, bajo su consideracion de actuaciéon
de interés Social en suelo no urbanizable, aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de
Osuna celebrado el 3 de diciembre de 1998.

El terreno original de la actuacion de 1999 tenia una superficie de 25.000 m?, que
corresponde a su superficie registral y una superficie catastral de (16.195 m? + 9.319 m? =
25.514 m?). No obstante, la superficie segun medicion topografica actualizada de las parcelas
es distinta (15.060,22 m? + 9.187,71 m? = 24.247,93 m?) al haberse visto afectada, en parte
por la urbanizacion del Poligono Industrial P.1.7 “Las Vegas”

Incorporado la delimitacién de la Canada Real de Marchena a Estepa, cuyo deslinde
afecta en 948,05 m? de la parcela A de referencia catastral 001200200UG12C0001KB,
quedando clasificado como Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién segun el
planeamiento de Osuna (Plano OE-3 de las NN.SS).

En cumplimiento al articulo 14.1.a. de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, la afeccién de 2.816,30 m? integra el suelo
rustico, al tener la categoria de Suelo rustico especialmente protegido por legislacién
sectorial.

En cumplimiento de las condiciones establecidas en la Ley 3/1995, de 23 de marzo,
de Vias Pecuarias, por la que se establece la normativa basica aplicable a las vias pecuarias,
y el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se establece que las vias pecuarias son bienes de
dominio publico de la Comunidad Auténoma de Andalucia y, en consecuencia,
inalienables, imprescriptibles e inembargables.

La Innovacién propuesta viene justificada por criterios socio-econdémicos y de
oportunidad, segun aplicacion del art. 31.1 de la LISTA. La reclasificacién de la actual
ubicacién a suelo urbano para la ampliacion de la industria supondria la consolidacion del area
industrial existente, teniendo en cuenta que dicho suelo es necesario para el desarrollo
econdmico del Municipio.

Esta reclasificacion viene tras los momentos de crisis econdmica que hemos pasado,
con el fin de no dificultar la continuacién del desarrollo de la actividad industrial de la localidad,
que redundarian en reducir el alto nivel de desempleo de la zona y el entorno comarcal. De
hecho, ya desde los anos 2006 y 2008 se reclasificaron dos sectores industriales colindantes
con la Autovia A-92 (PI-7 y PI-8) mucho mas extensos que los de referencia, en los que se
permitian usos industriales y terciarios.

Asi pues, el objeto de la Innovacion es permitir ampliar la industria existente, que en la
actualidad se encuentra en suelo rustico, realizando el desarrollo en Suelo Urbano ya
integrado el en Poligono Industrial PI-7 “Las Vegas”.
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1-3-3 DIRECTRICES AMBIENTALES.

Segun el Estudio Ambiental Estratégico, en el apartado de valoracion de Impactos se
comprobé que los impactos derivados de la Innovacién eran en su mayoria no significativos y
compatibles, alcanzandose como maximo el nivel de Moderados. A pesar de que se prevé
una incidencia ambiental limitada de esta modificacion, a tenor de los resultados obtenidos en
la valoracion de impactos, si se considera importante el definir un conjunto de aspectos
basicos objeto de control ambiental:

= Comprobacion previa a la recepcién de obras municipales y a la concesion de
licencias, mediante su inclusion en las certificaciones de obra, del cumplimiento de las
medidas correctoras propuestas en las actuaciones.

= Control de polvo, humos, ruidos, vibraciones y vertidos. Comprobar la practica de
riegos frecuentes en los trabajos con tierras o escombros.

= Control de residuos sélidos y liquidos vertidos en el término municipal.
= Evitar encharcamientos y vertidos no controlados a las calles, solares y escorrentias.

= Vigilancia sobre el cumplimiento de las ordenanzas en lo referentes a sanidad,
fachadas, proteccion contra incendios, Normas Basicas de Edificaciéon y Normas de
Seguridad.

En el EAE se incluye un programa de vigilancia ambiental para garantizar el
cumplimiento de las normas ambientales y de las medidas correctoras incluidas en
documento, tanto en la fase de obras como en la fase de explotacion.

Se trata de un instrumento de supervisién que permitira llevar a cabo el seguimiento y
control de las medidas de correccion mencionadas anteriormente.

- PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLANEAMIENTO.

- METODOS PARA EL CONTROL Y SEGUIMIENTO DE LAS ACTUACIONES, DE
LAS MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS Y DE LAS CONDICIONES
PROPUESTAS

El objetivo ultimo de las medidas de control y seguimiento del planeamiento consiste
en tratar de mantener dentro de unos limites marcados por la vigente legislacion, en unos
casos, Y, por la propia conservacion de los sistemas ecoldgicos y socioeconémicos en los que
no alcanza la normativa en otros, la inevitable degradacién del medio como consecuencia de
las actuaciones emanadas de la puesta en practica de la modificacion.
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Las medidas de control y seguimiento de la modificacion, cuyo cumplimiento debe
asegurarse mediante la Disciplina Urbanistica y la colaboracién de las distintas
Administraciones competentes, suelen disefiarse para garantizar que determinados impactos
Moderados que han sido disminuidos hasta considerarse Compatibles mediante la instalacién
de determinadas medidas protectoras o correctoras se mantienen en el nuevo umbral,
cumpliéndose efectivamente las medidas que se impusieron. También pueden tener por
objeto vigilar que los impactos previstos, de caracter Moderado no se transformen en los de
un nivel superior.

En el apartado de valoracién de Impactos se comprobé que los impactos derivados de
la Innovacion eran en su mayoria no significativos y compatibles, alcanzandose como maximo
el nivel de Moderados. A pesar de que se prevé una incidencia ambiental limitada de esta
modificacion, a tenor de los resultados obtenidos en la valoracion de impactos, si se considera
importante el definir un conjunto de aspectos basicos objeto de control ambiental:

= Comprobacion previa a la recepcién de obras municipales y a la concesion de
licencias, mediante su inclusion en las certificaciones de obra, del cumplimiento de las
medidas correctoras propuestas en las actuaciones.

= Control de polvo, humos, ruidos, vibraciones y vertidos. Comprobar la practica de
riegos frecuentes en los trabajos con tierras o escombros.

= Control de residuos sélidos y liquidos vertidos en el término municipal.
= Evitar encharcamientos y vertidos no controlados a las calles, solares y escorrentias.

* Vigilancia sobre el cumplimiento de las ordenanzas en lo referentes a sanidad,
fachadas, proteccién contra incendios, Normas Basicas de Edificacibn y Normas de
Seguridad.

-  RECOMENDACIONES ESPECIFICAS SOBRE LOS CONDICIONANTES Y
SINGULARIDADES A CONSIDERAR EN LOS PROCEDIMIENTOS DE
PREVENCION AMBIENTAL EXIGIBLES A LAS ACTUACIONES DE DESARROLLO
DEL PLANEAMIENTO.

Estaran sujetas al tramite de prevencién ambiental aquellas actuaciones asi recogidas
en el anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de calidad ambiental,
modificado por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo.

Con caracter general en la prevencion ambiental de los instrumentos de desarrollo se
contemplaran los siguientes aspectos aplicables en cada caso:

1. La prioridad de uso en los espacios libres de las especies arbéreas autdctonas
acordes con la vegetacién potencial.

2. Medidas para minimizar al maximo el numero de pies arbéreos a movilizar en
cada caso y los movimientos de tierra a efectuar.
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3. La adopcion de tipologias y estilos edificatorios acordes con los de la matriz
construida en que se inserten, asegurando la integracion visual.

4.  Alas instalaciones de alumbrado exterior, dispositivos luminotécnicos y equipos
auxiliares de alumbrado, tanto publicos como privados, le seran de aplicacion las
disposiciones recogidas en el Decreto 37/2025, de 11 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de proteccién frente a la contaminacion luminica en
Andalucia, que permitan un desarrollo de la actividad humana en horario
nocturno en condiciones de confort y seguridad, con la oscuridad natural de la
noche mediante el disefio y uso sostenibles de las instalaciones de alumbrado
exterior.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los
instrumentos de desarrollo han de hacerlo con el suficiente grado de detalles que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberan incluirse como una
unidad de obra. Las medidas que no puedan presupuestarse deberan incluirse en los pliegos
de condiciones técnicas y en su caso, econdmico-administrativas, de obras y servicios.

- SISTEMA DE SEGUIMIENTO

El Estudio Ambiental Estratégico debe describir los mecanismos y acciones previstas
para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente derivados del desarrollo de la
Modificacion. Este seguimiento debera permitir conocer la efectividad de las medidas
ambientales propuestas y, ademas, en caso de ser preciso, se detallaran los controles
necesarios para asegurar que en las acciones sobrevenidas de la Modificaciéon sean
consideradas, segun corresponda, dichas medidas.

En este sentido en el Programa de Vigilancia y Control se definiran los parametros que
permitan identificar con prontitud los efectos adversos no previstos y posibilitar llevar a cabo
las medidas adecuadas para evitarlos, asi como el seguimiento y la comprobacion de su
cumplimiento, la deteccién de los impactos producidos, y la propuesta de revision en caso
necesario. Para ello el programa de vigilancia y el seguimiento ambiental debera contemplar
los siguientes supuestos:

a) Ladescripcion de las medidas de seguimiento y controles a realizar, que deberan
establecerse de acuerdo con los principios de sostenibilidad y los objetivos
marcados.

Dado que la valoracioén de los efectos de la Modificacion sobre el medio ambiente ha
concluido que el mismo tendra efectos de caracter compatible y positivos, las medidas de
evaluacion y control se basaran en la redacciéon de un informe de seguimiento con caracter
anual.

b) Indicadores de seguimiento
» N°de proyectos de obras redactados.
* N° de calificaciones ambientales tramitadas.
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¢) Administraciones implicadas en el seguimiento ambiental.

Las administraciones responsables del seguimiento ambiental seran el Ayuntamiento
de Osuna.

d) Definicion de los diferentes informes a emitir y su periodicidad.
1-4  MEMORIA ECONOMICA.

1-4-1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

El objetivo de la presente Modificacion del Planeamiento es la reclasificacion de unas
parcelas de Suelo Rustico Comun a Suelo Urbano, segun definicion en art. 13 y 14 de la
LISTA. Una vez realizada la clasificacion del suelo, el fin sera el de ampliar las instalaciones
del Centro de Distribucion existente, que se destinaran tanto a edificios e instalaciones
industriales, asi como a plataformas de carga y descarga de mercancias, viales de circulacion
interior de mercancia, etc., todo ello complementario al centro de distribucion existente.

La Innovacién propuesta viene justificada por criterios socio-econémicos y de
oportunidad, segun aplicacion del art. 31.1 de la LISTA. La reclasificaciéon de la actual
ubicacion a suelo urbano para la ampliacién de la industria supondria la consolidaciéon del area
industrial existente, teniendo en cuenta que dicho suelo es necesario para el desarrollo
econdmico del Municipio.

1-4-2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La viabilidad econémica del proyecto de desarrollo urbanistico de las alternativas de
la Innovacion se describe mediante la monetizacion de las cesiones obligatorias al
Ayuntamiento de Osuna, conforme al marco legal establecido por la Ley 7/2021, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y NNSS de Osuna. El sistema de
actuacioén es la Compensacion y la tipologia de uso de las alternativas seria Industrial aislado
(con coeficiente 1,13 m?t/m3s).

Las cesiones obligatorias se derivan de tres conceptos fundamentales:

Concepto de Cesion Superficie (m?) Calculo
Aprovechamiento lucrativo (10%) 918,71 10% de 9.187,71 m?s (Parcela B)
Sistemas generales (3 m?s / 100 m?3t) 436,26 (4.159,96 + 10.382,11) m?t x 3/ 100
Equipamientos locales (ZL + SIPS) 2.980,83 14.542,07 m?t x 0,20498 m2s/m?t
TOTAL CESIONES URBANISTICAS 4.335,80 Suma de los tres conceptos anteriores
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Valoracion econdémica de la Innovacion.

En la valoracion econdmica se considera:

. Referencia del precio del suelo: 80 €/m? de parcela industrial adosado (PI-7).
. Repercusién techo: 80 €/m? + 1,30 = 61,54 €/m?t
. Precio suelo industrial aislado: 61,54 € x 1,13 = 69,54 €/m?

Valor total de la cesion monetizada: 4.335,80 m?s x 69,54 €/m? = 301.511,53 €
CONCLUSIONES
. El desarrollo urbanistico propuesto es econdmicamente viable.

. Se ha alcanzado un acuerdo urbanistico con el Ayuntamiento de Osuna para
sustituir la cesién de suelo por su equivalencia econémica.

. La cantidad a abonar por los propietarios en concepto de compensacién de las
cesiones es de 301.511,53 €, a pagar en un plazo maximo de tres meses tras
la aprobacion definitiva de la innovacion del PGOU.

. Este valor incluye todos los conceptos derivados de la obligacion de cesion
segun lo estipulado por la normativa.

Osuna, junio de 2025
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2.- NORMATIVA URBANISTICA.

Con esta reclasificaron de los terrenos, se establecen parametros urbanisticos
respecto de las parcelas, para acoger el proyecto edificatorio concreto de ampliacion de la
actividad Industrial existente, con todos los servicios anexos necesarios, incluyendo
aparcamientos.

El criterio seguido para determinar las condiciones urbanisticas ha sido establecer las
condiciones existentes para el Poligono P.1. 7 en los terrenos contiguos. Siendo de aplicacién
la Modificacion de las Normas Subsidiarias del municipio de Osuna (Sevilla), relativa al nuevo
sector P.1.7 “Las Vegas”, aprobada definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo el dia 12 de mayo de 2006. Y su desarrollo mediante Plan Parcial
PI-7 «Las Vegas» de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Osuna,
aprobado definitivamente el 24 de abril de 2.007.

Ordenacién pormenorizada:

La redaccion actual del articulo 117 de la Modificacion del PGOU (NN.SS. adaptadas
a la LOUA) vigente, segun la modificacion ultima publicada en BOP el 13/03/2013, es la
siguiente (en lo relativo al P.1.7):

Articulo 117.- (P)

P.1.7.

El sector de suelo apto para urbanizar PL.7, definido en el plano
nim. 19.21 «Determinaciones en suelo urbanizable», se
desarrollara de acuerdo con las siguientes determinaciones:
Cuadro de superficies:

- Industrial adosado: 84.643 m?.

- Industrial aislado: 36.617 m?.

- Terciario: 9.354 m?.

- Zonas libres (12,4%): 28.145 m?.

- Servicios de interés publico y social (4%): 9.079 m?.

- Centros de Transformacién: 665 m?.

- Viario y aparcamientos publicos: 58.472 m?.

- Superficie bruta del poligono: 226.975 m?.

Aparcamientos: 1 plaza/100 m?. Techo edificable de cualquier uso
(1.716 pl) mas las que demanden los SIPS.

Asimismo, seran de cesion obligatoria y gratuita:

- E1 10% del aprovechamiento medio totalmente urbanizado.
- Servicios de interés publico y social y zonas libres.

- Viario, infraestructuras y sistemas generales.

Desarrollo urbanistico:

- Sistema de actuacién: Compensacion.
- Desarrollo:

- Plan Parcial de Ordenacion.

- Proyecto de Reparcelacidn.
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- Proyecto de Urbanizacion.

Area de reparto y aprovechamiento medio:
- Area de reparto: Coincide con el sector.

- Aprovechamiento medio: 0,800 m?.t/ m?s.
Condiciones urbanisticas particulares:

- Uso y tipologia edificatoria caracteristica: Industrial
adosado. Otros usos y tipologias permitidos: Industrial aislado y
terciario.

- Uso industrial adosado. Edificabilidad total: 110.036m:t.
Edificabilidad sobre parcela neta: 1,30 mz.t/ mz.s. Coeficiente de
uso y tipologia: 1,00. Usos compatibles: comercial y administrativo.

- Uso industrial aislado. Edificabilidad total: 41.377 maz.t
Edificabilidad sobre parcela neta: 1,13 mz.t/ mz.s. Coeficiente de
uso y tipologia: 1,00. Usos compatibles: comercial y administrativo.

- Uso terciario: Edificabilidad total 20.111 ma.t.
Edificabilidad sobre parcela neta: 2,15 mz.t/ mz.s. Coeficiente de
uso y tipologia: 1,50. Altura maxima: 3 plantas (baja + 2). Usos
compatibles: Administrativo, comercial, hotelero y restauracidn.
Superficie minima de parcela: 1.000 mo.

- El Plan Parcial fijara las alineaciones de la edificacién con
arreglo a las siguientes condiciones: Viario interior del poligono
con 16 m de anchura minima (7,40 m de calzada, aparcamientos
en corddn de 2,30 m y acerados de 2 m).

- Se reservaran dentro de la zona industrial las parcelas
necesarias para la ubicacion de los Centros de Transformacién que
demande el poligono.

- En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién quedaran
resueltas todas las conexiones de los servicios e infraestructuras
urbanas del poligono con las redes generales de la localidad, a costa
de los promotores, segin los criterios de los distintos organismos
responsables.

- Asimismo, el Plan Parcial establecera las previsiones de
gestion y ejecucion de las infraestructuras de conexién necesarias,
a costa de los promotores del sector, de acuerdo con lo previsto en
el plano 19.21B de las NN.SS. y los informes sectoriales
correspondientes relativos a infraestructura viaria, redes eléctricas
en media tensién, subestacién, abastecimiento de agua,
saneamiento y telecomunicaciones.

- En cuanto a la via pecuaria colindante (Cafiada Real de
Marchena a Estepa) se evita la afectacion urbanistica de la misma,
que se clasifica como suelo no urbanizable de especial proteccién

- Los accesos a la carretera SE-715, se resolveran segtn las
indicaciones del organismo responsable (Diputacidén de Sevilla).
Los accesos y distancias respecto de la Autovia A-92 y Variante de
Osuna de la Carretera de Ecija, se resolveran de acuerdo con los
criterios de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes.
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- Sistema de espacios libres. Los espacios libres del poligono
se ubicaran, preferentemente, en la zona de no edificaciéon de la
Autovia.

- Plazos: Las obras de urbanizacién, que podran ejecutarse
por fases, deberan estar concluidas en su totalidad en el plazo
maximo de 72 meses a contar a partir de la aprobacién definitiva
de esta Modificaciéon Puntual de las NN.SS.

Y su desarrollo mediante Plan Parcial PI-7 «Las Vegas» de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal de Osuna, aprobado definitivamente el 24 de abril de 2.007.

Articulo 41. Normas particulares para la zona Industrial Aislado

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Industrial
aislado, correspondiendo a este uso:

Los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se
ejecuten para la obtencién y transformaciéon de materias primas, la
preparacion de las materias primas para su posterior
transformacion, su envasado, transporte y distribucion.

— Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes,
entendiendo como tales los espacios destinados a la guarda,
conservaciéon y distribuciéon de articulos manufacturados para
suministros a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes y
distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de venta
directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de
almacenaje principal.

— Los establecimientos destinados a la realizacion de actividades
artesanales y oficios artisticos.

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como
compatibles, en una proporcién maxima de un 40% de la superficie
edificable y un ocupando un maximo del 60% de la superficie de
parcela, los siguientes usos:

— Administrativo, destinadas al servicio directo de las
instalaciones a las que estén asociadas.

— Comercial o Terciario, destinados al servicio directo de las
instalaciones a las que estén asociadas.

— Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacion
en el interior de la parcela o volumen definido. Si la disposicién de
este uso se realiza bajo rasante (en sétano), su proporcién de
ocupacion podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie
edificada de s6tano, no computandose la misma a los efectos de la
limitaciéon de proporcion fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

— Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de
recreo, arbolados y libres de edificacion.
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— Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos.
Si la disposicion de este uso se realiza bajo rasante (en s6tano), su
proporcion de ocupaciéon podra alcanzar hasta la totalidad de la
superficie edificada de sétano, no computidndose la misma a los
efectos de la limitaciéon de proporcion fijada a modo general para
los usos compatibles en este uso pormenorizado.

3. Usos prohibidos. Se consideran usos prohibidos todos aquellos
no mencionados y en especial las implantaciones de caracter
residencial.

4. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de
suelo en el interior de las parcelas equivalente a la de una plaza de
aparcamiento por cada 200 m2 de suelo edificable.

5. Condiciones de edificabilidad.

— La edificabilidad definida es de 1,13 m2 edificable por cada m2
de suelo de parcela.

— La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar
la superficie de parcela por la edificabilidad de la zona.

6. Condiciones de parcelaciéon. La parcela minima tendra una
superficie minima de 1.000 m2.

7. Condiciones de edificacion.

— Se establece como fachada minima la de 25 m.

— La edificacion debera retranquearse del lindero de fachada
principal una distancia de 6 metros, y de los linderos laterales o de
las fachadas laterales una distancia de 3 metros como minimo
(segun se indica en el plano de alineaciones). La separacion
respecto al lindero de fondo serd de 3 metros como minimo en la
manzana denominada M8, pudiendo disponerse la edificaciéon
sobre el lindero de fondo en el caso de la manzana 15. La condicion
de retranqueo de la linea de edificacion por afecciones sectoriales
(carreteras, arroyos, linea férrea, etc) o la indicada en los planos
como alineacién interior obligatoria se superpondran a la
condicién anterior.

— El espacio de retranqueo sélo podra destinarse a aparcamiento,
maniobras de vehiculos, espacios libres e instalaciones deportivas
y de infraestructuras. En el resto de espacio de la parcela no
ocupado por la edificacién se autorizan ademas de los usos
anteriores, los destinados a servicios de vehiculos y
almacenamiento temporal al aire libre. También se autorizan la
construcciéon de edificaciones ligeras y necesarias para las
infraestructuras y servicios en este espacio (tales como centros de
transformacion, centros de control, cabinas de control de acceso,
etc), con una ocupaciéon no superior al 5% de la superficie de
parcela y no computables a efectos de edificabilidad.

— La ocupaciéon maxima de la parcela serda del 80%, con las
limitaciones impuestas en relacién con el retranqueo obligatorio de
la linea de edificacidn a los distintos linderos.

— Se autoriza una altura maxima de la linea de cumbrera de 15.00
m., considerandose ésta como un plano paralelo al terreno original
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y se medira desde el punto de gravedad de la superficie ocupada
por la edificacion medio de la interseccién de la fachada principal
son la plataforma en la que se situe.

— Con caracter general se asigna un nimero maximo de plantas de
1, autorizandose la construcciéon de entreplantas, vinculada a los
usos compatibles administrativos (oficinas) y comerciales o
terciarios.

— Excepcionalmente y cuando asilo requiera alguna actividad para
su desarrollo, se podra autorizar motivadamente el aumento de la
altura maxima de las edificaciones en funcion de los
requerimientos especificos.

— Se permite la construccién de sétano, que debera respetar los
retranqueos a fachada, linderos laterales y de fondo asignados a la
edificacion. Su superficie no serd computable a efectos de
edificabilidad siempre y cuando la cota de su forjado superior no
supere la altura de un metro, medida desde el centro de gravedad
de la superficie ocupada por la edificacidn.

8. Condiciones estéticas.

— Las parcelas deberdn estar valladas en todo su perimetro,
situando los cerramientos de parcelas en la alineacién oficial, con
una altura comprendida entre 2,5 y 3 m, compuestos de base de
fabrica hasta una altura maxima de 1 m. y completandose el resto
con un cerramiento diafano de malla metalica o similar.

— Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos
similares a los de las fachadas principales, debiendo ofrecer calidad
de obra terminada, especialmente aquéllas que sean visibles desde
el viario.

— Como materiales se admiten todos los prefabricados y
tradicionales en las agrupaciones industriales, incluyendo los
revocos siempre que estén adecuadamente terminados.

— Los colores de terminacién seran preferentemente claros y
similares a los del entorno rural.

— Se evitard en las cubiertas los acabados galvanizados, optando
preferentemente por acabados lacados con colores similares a los
del entorno.

— Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias
de las industrias deberan tratarse con igual nivel de calidad que la
edificacion principal.

9. Condiciones de circulacion interior.

— Se debera garantizar en el interior de la parcela espacios
suficientes para la maniobra, carga y descarga y aparcamiento de
vehiculos pesados, pudiéndose computar a estos efectos la
superficie destinada a aparcamientos.
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3.- PLANOS.
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L-01 SITUACION.

L-02 ZONIFICACION. ESTADO ACTUAL.

L-03 ZONIFICACION. ESTADO REFORMADO.
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4-1 NOTA SIMPLE INFORMATIVA.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA N 0429857

Pere imformsacidn de cossumsdores se hsce constar que la manifestacién de los libros por esta Moda Simple
Informativa s hace con los elfecion que express el are. 332 de Heglamesio Hipotecario, ya que silo la
Certificneiin acradita, en perjuicie de leneer, b libsstsl o gravamen & Jos bienes inmuchies, segin dispane el
ort- 325 de |n Ley Higllstkien DR LA PROPIEDAD DE OSUNA H* 41009
TIE 95 481 J167
CL CARRERA N° 43-45-47 2° PLANTA (EDF. LERMA)
Fax 935 5BEZ D476

Fechs de Bmisién: DIEZ D= ENERO DEL ANG DO MIL VEINTE
Solicitante: Don SERGIO ARJOMA MARMOLEJO con M.ILF. 25,335, 328-T
Interés legitine alegado por el sclicitante: TRAMITES JUNTA ANDALOCIA.

CODIGO DE FINCA REGISTRAL: 41009000223850
FINCA DE Q3UMA N°: 21438

DESCRIPCION DE LA FINCA

En el interior de esta finca se han construlde las siguientes edlficaclones: WAVE INDUSTRIAL al
sitio o partide de la Alburrueca y Buenos Adres, del téminoe de Osuna, construlda acbre una
parcela de weintlicino mil metros cuadrados, 4e los que ae encuentran Qoupados por la edificacidn
en planta baja tres mil desclentos disz y ocho metros sels decimetros coadrades, estande el
resto del terreno destinade a wviales de circulacidén dentro del mismo,zona de arbolado v
jardines. La edificacidn presenta una formma rectangular an dos alturas, planta baja v
antreplanta: la Planta bkaja, tiens una suparficie construida total de tres mil dosclentos diez y
ocho metros ¥ sels decimetros cusdrades, y superflcie 0til de tres mil wvelnticince metros v
veintisicte decimetros cuadrados, distribuida en la siguiente forma: Cémara de congelados,
camara de frescos; Almacén de saecos) Hecepocidn y expedicidng Almacén de bandajas; Haterias vy
nanteninisnte, Accacs y pasillos; Sala de aspera; Ased; Zona e Contrel: Fona de Cuadro
eléctrico y Zona de Transportes. y Entreplanta;, a2 la que se accede desde el intericr de la nave,
con uwna sguparficie construida de novecientos coarenta vy un metros con noventa decimetros
cuadrados y superficie Gtil de ochocientos ochenta y nueve metros con cuarenta y oun decimetros
coardrados, destinads s Oficinas, almacén; Aseos y vestuarios; Cafeteria, Cuartos de méguinas,
escaleras y circulaciones. Linda por kodos =us wvientos, con la parcela de terrenc donde =se
encuentra ubicada.

Maturaleza: RUSTICA: CRLHA
Estado constructive: Obra nueva terminada
Localizacién: PARAJE ALBURRUECA, Dernominacidn: Parale: ALBURRUECA

do por e Colegio de Registrradores.

= Raf.Catastral: HO COHSETA Poligono: Paccela:
'?.:' SBupexficies: Construida: cuatro mil ciento cincuenta y nueve metros, noventa y seis decimetros
& cuadrados  Utll: tres mil noveclentcs catorce metrod, sesenta y ocho decimetros cuadradea
= Terrenc: dos hectireas cincuenta Areas
E Linderos: Merke, Carretera SE-T15 de Osuna a Lantejusla,
fur, en linea de 147,20 metros, resto de la finca matriz, que se reserva el vendedor Don José
E Joaguin Fineda Calle
E Este, Carretera SE-715, de Osupa a Lantejuala
w Oeste, en linea de 208,76 metros con reste de finca matrlz que se reserva Don Joaguln Pineda
Callg.
Raprasentacidén Grafica Registral:
htep: ffgecportal . reqistradores.org/geocportal findex . html ? idvisor=2
Estado dea Coordinacion Grafica ocon Catastro conforme al articulo 10 de la Lay Hipotacaria: Ho
congta
TILIUVLARIDADES
NOMBEE TITULRR N.I.F. TOMD LIBRO FOLIO RLTR
HAVI LOGISTICE F3L, 5.L.U. B2ETA3124 BG8 476 1589 5
100,000000% dal planc dominio por titulo de OOMFRA
Escritura otorgada en MADRID, el dia 1570772009, ante su Nobario Don Juan Julio Lépez Durén,
namero LVET de Protocolo.
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCGA DE CSUNA 41000000223 850 Pag: 1 de 2
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CARGAS

AUTOLIGUIDADA DE TRANSMISIONES. Plaze: 5 afos., Mota 1 al Margen de InscfAnct: 5 Tomo: 668
Libro: 476 Felie: 159 Fecha: 13/02/2012

HO SUJETA A TRANSMISIONES. Plazo: 5 afios. Nota 1 al Margen de Inac/Anst: 2 Toms: B60  Libra:
473 Folio: 145 Fecha: 05/03/2012

Documentos relatives a la fincs presentadses y pendlentes de despacho, wigente &1 asiento de
presentacién, al eclerre del Libre Diario dal dis anterior a la fecha de oxpedicién de la
presente nota:

RO hay documentos pendientes de deapacho

AVIZO: Los datos consigonados en la presente note se rerieren ai dia de la emizidn, antes de la
aperture del diaric,

MUY IMPORTANTE, queds prohikida la incorporacidn de los detos de este nota a ficheros o bases
informdticas pars Jls consulta dndividuslizada de personas Fisicas o juridicas, incluso
expresands la feente de informecidn (§.0.E. 27/02/1988) .

A los erectes del Reglamento General de Proteccidn de Datos 2016/679 dal Pariamente Europeo y
del Conseje, de 27 de sbril de 2016, relativo a la proteccidn de las porsonas fisicas en lo que
regpecta al tratemiento de datos persossles y oa la libre eircplacidn de estos datos fen
adelante, “REPO7), queds informado:

- De conformidad con lo dispeesto en la salicited de publicidad registral, los datos perscnales
expresados en la misme  han sido y serdn objeto de tratamiente e incorporsdos a los Lihros v
archivos del Registro, euye respensable es el Registrador, siendo el uso ¥ Fin del tretamisnto
log recogidos y previstor exprosaments en la norsativa registral, la cual sirve de base
legitimadors de este tralamiento.

- Conforme al art. & de la Ingtruwccidn de la Direccidn Genersl de los Registros y del Notariado
da 17 de febrore de 1998, el titwlar de log dites gqueds informede que los mismcs serdn cedidos
can al ohjeto de satisfacer el deracho del titular de lafs fincads o derechols inscritos en el
Registro & ser informado, 2 su instancis, deol nombre o e la denominacidn y domiciijo de las
personas Fisicas o juridicas que han recabado informacicon respecte @ su persona o bienes,

- El periodo de coaservacidn de lof datos so determinard de acuerds @ ios oriterios establecidos
en Ila legislacidn registral, resolvcionas de [a Direcoicn Geasral de los Registrea y del
Wotariado e instrucciones colegiales. En el caso de la facturacidn de servicics, dichos periocdos
de pongervacion se determinerdn de acuerdo & la normativa fiscal v tributaria aplicabie en cada
momanta. En Lodo case, el Registro podrd conservar les dstos por wn tiempo superior a los
indicados conforme & diches criterios normativos en aguellos supuesios on gque sea nacesarlo por
la existencis de responsabilidsces derdvadas de la prestacides servicio.

- La  informacidn  pueste & su disposicidn es para su wso exclusive vy tiene perdoter
intransferible y confidencial y unicemente podrd wCilizerse para la Finalidad por ls que se
solicitd la inferpacidn. (Queds prohibidse lp tronsmisidn o cesidn de la informacidn por el
pararic 4 cuslgquier obtre persona, inclugo oo mIners gratuita.

- % conformidsd con la Instruccide de le Direcclén General de los Registros vy del Mobaciada de
17 de febrero de 1998 queds probibida la dincorporacidn de los dates gue constan en la
infarmscidn registral & filcheres ¢ basas informdbicas para la conswleta individealizada de
parsonds fisicas o jeridicas, inclusc expresando Is fuente de procedancia,

En cwanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable &1 Regisztro, se reconoce a
les lnteresades los derechos de acceso, rectificagidn, supresidn, oposicids, lLimitacidn y
portabllidsd egtablacidos en el AGED citado, pudierds sjercitarlos dirigiendo un escrite & la
direceidn del Registro. Del mismo modo, el vsuario pedrd recldamer ante la Agencia Espafiola de
Froleccidn de Datos (AEFD)  www,.agpd.es. Sin perjeicic de alle, el Interesado podrd pomerse an
contacto con el delegado de proteccicn de datos del Registro, dirfgiends oun escrito a la
direcoidn dpofcorpme.es, o con el Responsable de Sequridad del Registro de la Propiedad de
Osuna, dirigiends vn escrife & la direccids ossna. rs@registrodelapropiedad. org

HOTA SIMPLE INFORMATIVA DE L& FINGA DE QAUNA 41 MS000225850 Pdp: 2 de 2
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4-3  ANEJO DESCRIPTIVO DE LA OCUPACION DE ViA PECUARIA.
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4-3  ANEJO DESCRIPTIVO DE LA OCUPACION DE ViA PECUARIA.
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4-3  ANEJO DESCRIPTIVA DE LA OCUPACION DE ViA PECUARIA.
4-3-1 AGENTES.
Promotor.

La presente memoria se realiza por encargo de HAVI LOGISTICS FSL, S.L., con C.I.F.
B-28783124 y domicilio a efectos de notificacién en Ctra. Alcald de Henares-Daganzo M118
Km. 2,7, parcela A del Poligono Industrial ElI Globo en 28814 Daganzo de Arriba (Madrid),
siendo sus representantes legales D. SERGIO ARJONA MARMOLEJO, con N.I.F.
25.335.328-T y D. LUIS MIGUEL BERDASCO BLANCO, con N.I.F. 10.860.664-H.

Proyectista.

El autor de la presente memoria descriptiva de la ocupaciéon de via pecuaria es D.
Alvaro Osborne Gutiérrez, Arquitecto en Edificacion y Urbanismo, colegiado en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Cadiz, siendo su n.° de Colegiado el 550; en calidad de técnico
designado por la Sociedad OSBORNE, TECNICOS CONSULTORES, ARQUITECTURA,
INGENIERIA Y URBANISMO, S.L.P., con domicilio a efectos de notificaciéon en Parque
Empresarial, C/ De la Investigacion n°® 4 22 planta en 11407 Jerez de la Frontera (Cadiz).

4-3-2 ANTECEDENTES. NORMATIVA.

El objeto de la presente memoria es justificar los motivos por las que se solicita la
autorizacioén la ocupacion de la Via Pecuaria por razones de interés particular.

El Articulo 47 del Decreto num.155/1998 de la Consejeria de Presidencia, de 21 julio
que Aprueba el Reglamento de Vias pecuarias establece: “El expediente de ocupacion se
iniciara mediante solicitud razonada por el particular interesado. En ella se especificara el uso
privativo que se pretenda dar a los terrenos a ocupar en la via pecuaria. En las ocupaciones
de interés particular debera acreditarse, ademas, la necesidad de realizar las mismas en
dichos terrenos”.

Entre otros aspectos, en el presente documento se pretende dar cumplimiento al punto
4 del mencionado articulo 47, que establece:

4. En el expediente se incluira una descripcion detallada de las caracteristicas y
supetficie de los terrenos solicitados, planos de situacion y detalle, memoria explicativa de las
actividades y obras a realizar, pliegos de prescripciones técnicas y administrativas de la
pretendida ocupacion, asi como el importe de la cantidad dineraria que corresponda abonar
por el interesado segun la legislacion vigente. 5. La cantidad dineraria que, en su caso, y de
conformidad con la legislacion vigente, deba satisfacer el beneficiario de la ocupacion, se
destinara a la conservacion, vigilancia y mejora de las vias pecuarias, de conformidad con lo
establecido en el articulo 9.1 de la Ley 4/1988, de 5 julio (LAN\1988\193), de tasas y precios
publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Una vez autorizada o concedida la ocupacion de caracter temporal de la Via Pecuaria
por la Consejeria de Medio Ambiente, se aportara la Propuesta de Aseguramiento
Medioambiental segun lo indicado en el Art. 47.2 del DECRETO 155/1998.
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4-3-3 IDENTIFICACION DE LA PARCELA.
Emplazamiento.
Las instalaciones se emplazaran en las dos Parcelas Catastrales siguientes:

- Parcela de propiedad particular de HAVI LOGISTICS FSL, S.L.U., con una superficie
catastral de 16.195 m? de la Finca La Alburreca y Buenos Aires, que se ubica al Oeste
del municipio de Osuna, en la entrada de la poblaciéon por la carretera SE-715 de
Osuna a Lantejuela, préxima a la autovia A-92. Su Referencia catastral es
001200200UG12C0001KB, y es una parcela calificada como SUELO NO
URBANIZABLE zona de mantenimiento de usos, segun las NN.SS. municipales de
Ordenacién, encuadrada en el SUELO RUSTICO COMUN, segun art.14.1.d) de la

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ol ¥ GOBIERNO MINISTERIO
ofis ST Diicewo DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
4N R
REEFER A CATASTRALD : INFORMACION GRAFICA E- 1/3000
001200200UG12C0001KB [ J
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE b i
o I, B i
[Ds EXTRARRADIO A 438 N
|41640 OsuNA [sEVILLA] |
USO PRINCIPAL ARD CONSTRUCCICN
Industrial | 1999
[, 123,60
PARCELA CATASTRAL
Tusgon
[Ds EXTRARRADIO & 438 |
[osuna seviLLAL |
SUPERFICE CONSTRUIDA =7 SUPERFICEE GRATICA PARCELA [ TS0 DS FMCA. ;4 12350
| 12.810 ‘ ‘ 16.195 | | Parcela construida sin division horizontal | L
CONSTRUCCION
Destno Escaiera Panta Puaita Superficie n¥
INDUSTRIAL 1 00 o 3218
OFICINA 1 00 02 30 r
OBR URE INT 1 00 (1<) 8532 [+.123.400
OFICINA 1 (3] o 42 B
ALMACEN 1 [3} o 40 - 1
ALMACEN 1 o o 48 | S ST | R L |
Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.
311400 Coordenadas U T M, Huso 30 ETRSSS Miércoles , 25 de Septiembre de 2019
Limite de Manzana
Limite de Parcela
——— Limite de Construcciones.
Mabiliario y aceras
Limite 2003 verde
——  Higrograia
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- Parcela de propiedad particular de HAVI LOGISTICS FSL, S.L.U., con una superficie
catastral de 9.319 m? de la Finca La Alburreca y Buenos Aires, que se ubica al Oeste
del municipio de Osuna, en la entrada de la poblacién por la carretera SE-715 de
Osuna a Lantejuela, proxima a la autovia A-92. Su Referencia catastral es
41068A134000380000JG, comprende la parcela 38 del Poligono 134 en Cerro
Buenos Aires. Parcela calificada como zona de mantenimiento de usos, segun las
NN.SS. municipales de Ordenacion, encuadrada en el SUELO RUSTICO COMUN,

segun art.14.1.d) de la LISTA.

SECRETAR/A DE ESTADO
DE HACIENDA
¥ . ®  GOBIERND MINISTERIO
b9 —q DE ESPAMNA DE HACIENDA
CRECCIOM GEMERAL
a a DEL CATASTRO

REFERENCIA

ATASTRALD i
41068A134000380000JG
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/3000

Lo zacien
|POIignnn 134 Parcela 38

|CERRO BUENOS AIRES. OSUNA [SEVILLA]

S0 PRINCIFAL ARG CONSTRUCCICN

Agrario [Laber o labradie secano 11]

——

PARCELA CATASTRAL

TUACSON

|Pa|igunu 134 Parcela 38 001200200UG12C

|CERRO BUENOS AIRES. OSUNA [SEVILLA]

SUSERFICIE CONSTRUIDA =7 SUPERFICIE GRAFICA FARCELA [m7) TEQ DEFMCA

0 | | 9.319 | [

INFORMACION GRAFICA

[—%.123.600

[—4.123.500

[—4.123.400

[+.123.300

311,100 2 3
saloerens i I I

. |

K

op2

\x

3z |

i K\x‘

311,200 311300 311,400

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
*Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

311.400

Coordenadas LTM. Huso 30 ETRSE2 Lunes , 13 de Enero de 2020
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Millario y aceras

Limite zona verde:

Hicrograia
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4-3-4 IDENTIFICACION DE LA ViA PECUARIA.

Consultado el Proyecto de Clasificacion de las vias pecuarias de Osuna, aprobado por
Orden de 5 de febrero de 1964, publicado en el BOE n.° 38 de 13 de febrero de 1964, en el
mismo se recoge:

- Numero 9: Canada Real de Marchena a Estepa, con una anchura de 75,22 metros,
que se reducira a 20,89 metros excepto en aquellos tramos por los que discurra
carretera donde conservara su anchura reglamentaria.

Respecto a la Canada Real de Marchena a Estepa, existe deslinde, expediente
VP/101/2008, desde la Vereda de Maqueda hasta el casco urbano de Osuna. Se representan
los limites en color amarillo en la siguiente imagen:
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4-3-5 DESCRIPCION DEL USO: ACCESO A LAS INSTALACIONES.

El uso actual: Sobre dichas parcelas se ubica un centro de distribucién autorizado en
1998. Se plantea permitir la posibilidad de ampliar la industria en la parcela catastral de su
propiedad colindante, integrando ambas dentro del suelo urbano consolidado.

La necesidad de acceso se justifica considerando que dicho acceso a las instalaciones
es existente, y es el que se viene utilizando en el centro de distribucién desde su autorizacion
en 1998.

La ocupacién de la via pecuaria pretendida es existente y por el acceso de vehiculos
a las instalaciones, y sera utilizado tanto por vehiculos del personal como para el acceso de
mercancias mediante camiones.

El acceso de mercancia es un aspecto crucial en la logistica y el transporte, y su
viabilidad depende de diversos factores. Existen diversos tipos de camiones, desde
furgonetas ligeras hasta traileres de gran tonelaje, cada uno adaptado a diferentes tipos de
carga y distancias. Se implementan controles de acceso para regular la entrada y salida de
camiones. Esto puede incluir sistemas de identificacion, registros de entrada y salida, y
medidas de seguridad.

La frecuencia de uso del acceso a las instalaciones sera diaria, siempre en dias
laborables.

El tipo de vehiculos para la mercancia seran furgonetas ligeras hasta traileres de gran
tonelaje, y vehiculos del personal.

Documentacion Adjunta:

Fotografias del tramo.
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SE-715 TS e

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

— - — - — - LINEADE RETRANQUEOS A LINDERDS

i
1

= =]
P
|

o as el
BT

- LAEDIFICABILIDAD SERADE 1,13 W' EDIFICABLE POR CADA v
DE SUELO DE PARCELA

- FACHADA MINIMA 25 METROS

& METROS MINIMO EN LINDEROS ACALLES
3 METROS MINIMO EN LINDEROS DE FONDO ¥ LATERALES

- LA DCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA SERA DEL 304
RESPETANDD LOS LIMITES DE RETRANQUEDS.

- ALTURAMAXIMA DE LA LINEA DE CUMBRERA DE 15 METROS

GENTRG DE DISTRIBUCION Y OFICINAS
EDIFICACION EXISTENTE

AMPLIACIGN CENTRO DE DISTRIBUCION
VIAS PECUARIAS - SUELG RUSTICO ESPECIALMENTE PROTEGITO
SUPERFICIE AFECTADA 848,06 m?
SUPERFICIE TOZ0GREFICC|
060.22m?

PARCEL,
1001200200 UG 2GI001KE 15
1£1202A134000360000.5 S 1BT.T1

PROMOTOR
e
Osborne mareewe | ETP
Técnicos-Consultores Ingealera AVUNTAMIENTO
DEOSINA
! CLIENTE

HAYI LOGISTICS
FSL, S.L.

ELARQUITECTO

DIBUJO A.Osbome  |BORRADOR  DE  INSTRUMEWTO  DE  PLANEAMIENTC:
FECHA Trnnznze |IWNOVACION DEL PSOU DE OSLMA, NMSS. ADAPTADAS
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4-3-6 JUSTIFICACION Y MOTIVACION DEL

OCUPACION.

4-3-6-1 Justificacion historica.

INTERES PARTICULAR DE LA

Para justificar que el acceso a la parcela a través de una via pecuaria es existente, e
histéricamente se ha utilizado durante mas de 25 afios, como prueba que respalda esta
afirmacion, cabe indicar que sobre dichas parcelas se ubica un centro de distribucion

autorizado en 1998.

Planos y mapas antiguos: Consultada la ficha catastral de la finca, se constata que

el ano de construccion es el 1.999.
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4-3-6-2 Organizacion interior.

Se justifica que el acceso a la parcela a través de la via pecuaria es viable para la
organizacién de la planta industrial existente, ya que es la implantacion actual. La distribucion
de la planta logistica en la actualidad esta implantada con el acceso existente a través de la
via pecuaria.

Una distribucién bien disefiada puede optimizar el flujo de materiales, reducir los
costos operativos y mejorar la productividad general. En la actualidad el acceso contiene el
control de acceso, bascula de pesaje de camiones, registros de entrada y salida de mercancia,
etc. Es por ello, que cambiar el acceso actual supondria un cambio de flujo en las actuales
instalaciones que harian inviable la forma de funcionar, y el proyecto que se pretende realizar.

4-3-6-3 No viabilidad de otra alternativa.

No se puede disenar otro acceso a la parcela por sus linderos Sur y Oeste, ya que son
parcelas privativas.

- Continua en

ALTERNATIVA
ACCESO

Para justificar que, aunque se puede disefar otra alternativa de acceso a la parcela
desde ofro linde, concretamente por el Este que da a la carretera SE-715, se tiene que
descartar por los siguientes motivos:

En esta alternativa de acceso, el giro necesario para utilizarlo en un sentido de la
circulacion esta prohibido, por lo que solo se puede acceder a las instalaciones desde uno de
los dos sentidos de la circulacién de dicha carretera SE-715.
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La conexion principal por carretera de las instalaciones se realiza por la autovia A-92.
La ruta que realiza la entrada de mercancia desde la A-92 hasta llegar a las instalaciones
termina en el tramo de SE-715 lindante con la parcela, quedando la parcela en el margen
izquierdo en el sentido de la circulacion, y al estar prohibido el giro mediante linea continua
en el centro de la calzada, queda imposibilitado el acceso a la parcela desde ese sentido de
la circulacion.

A la prohibicién de giro hay que sumarle la inexistencia de cambio de sentido de la
circulacién en la SE-715 y la inexistencia de rotonda, necesarias para usar este acceso
alternativo, ya que posibilitaria circular en sentido contrario y acceder a las instalaciones por
esta alternativa sin cruzar la via pecuaria.

Justificaciéon de la Prohibicién del Giro:
Senalizacion:
Se aporta la fotografia de las marcas viales (linea continua longitudinal en el centro de

la calzada), que prohiben el giro de los vehiculos al otro lado de la via, imposibilitando realizar
la maniobra de acceso por esta alternativa, incurriendo en una infraccion de trafico.

Osuna, junio de 2025
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PLANOS.
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L-01 SUPERFICIE AFECTADA POR DESLINDE, SUELO RUSTICO
ESPECIALMENTE PROTEGIDO
L-02 ACCESO ACTUAL

L-03 ALTERNATIVA NO VIABLE
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4-4 JUSTIFICACION DE CESIONES URBANISTICAS.
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4-41 ANALISJS DE LAS DETERMINACIONES EN RELACION CON LA LEGISLACION
URBANISTICA.

El conjunto de las dos parcelas, que se encuentran en Suelo Rustico Comun, se acoge
a lo definido en el Art. 31 de la LISTA en lo referente a actuacion de nueva urbanizacioén, se
acogeran al art. 26 de la LISTA, puntos 2 a 5, donde “...las actuaciones se incluiran en un
area de reparto de la que formaran parte los terrenos pertenecientes a los sistemas generales
adscritos a la misma para su obtencion”.

En la parcela (A) no se produce ningun incremento del aprovechamiento, no se
pretende ampliar la edificacién en esta parcela. Al existir en la parcela (B) un incremento de
aprovechamiento, habra que justificar el cumplimiento del articulo 32 de la LISTA, ptos a) y
b), referente a las cesiones de sistemas generales y locales, asi como el 10% del
aprovechamiento medio.

El articulo 32.b) de la LISTA se refiere a que “La entrega de suelo podra sustituirse,
mediante resolucién motivada, por el abono a la Administracién de su valor en metalico o por
otras formas de cumplimiento del deber.”

Es de resefar, que el deber de cesiones en concepto de Sistemas Generales y Locales
adscritos al ambito de actuacién, segun las directrices del art. 32.a) de la LISTA, se ha de
referir a los ambitos de las parcelas (A) y (B), que es la superficie total actual en Suelo Rustico
y que se clasifica a Urbano.

En el articulo 9 de la LISTA se desarrolla el CONVENIO que la Administracién Publica
con competencia en la ordenacion territorial y urbanistica puede suscribir con objeto de
colaborar y desarrollar de manera mas eficaz la actividad urbanistica, concretamente en los
puntos 3, 4 y 5 del citado articulo.

Por ultimo, el articulo 26 de la LISTA establece en su punto 4 que “El aprovechamiento
objetivo de un ambito se determinara ponderando su edificabilidad en funcién del uso y
tipologia caracteristica y, cuando implique un valor diferenciado, en funcioén de la localizacion
y las cargas de urbanizacion que deba soportar la actuacion”. El citado articulo 26, en su punto
5 indica que “El aprovechamiento urbanistico de una parcela viene determinado por la
edificabilidad ponderada en funcién del uso y tipologia correspondiente a su calificacion
urbanistica”

Igualmente, tendremos en cuenta como referencia las determinaciones establecidas
para el Poligono dénde estamos innovando el planeamiento, recogidas en la Modificacion de
las Normas Subsidiarias del municipio de Osuna (Sevilla), relativa al nuevo sector P.I.7 “Las
Vegas”, aprobada definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo el dia 12 de mayo de 2006 boja num.42 de 27 de febrero de 2007, que indica:

“Asimismo, seran de cesién obligatoria y gratuita:

- El 10% del aprovechamiento medio totalmente urbanizado.
- Servicios de interés publico y social y zonas libres.

- Viario, infraestructuras y sistemas generales.”
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Por todo ello, una vez desglosado el origen de las porciones de terreno que el
propietario debera ceder, haremos el siguiente calculo justificativo:

4-4-2 CALCULO DE CESION DE APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE
REPARTO.

En la Parcela A, se elimina la obligatoriedad de ceder un 10% del incremento del
Aprovechamiento sobre el ya existente. Contiene unos terrenos con actividad preexistente,
Licencia de Apertura, servicios urbanisticos, etc. A esta parcela le daremos un caracter a estos
efectos de Suelo Urbano.

La parcela B, de 9.187,71 m?, son unos terrenos susceptibles de necesitar un aumento
de infraestructuras o, al menos una mejora de los servicios urbanisticos, entendemos no esta
consolidada y que se puede incluir centro de los descrito en el art.32.b de la LISTA:

“b) Entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio municipal de suelo, el suelo

urbanizado y libre de cargas correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento

medio del area de reparto. Se debera justificar que los usos y tipologias en los que se
concrete la cesiéon de aprovechamiento son adecuados para los fines del citado
patrimonio municipal de suelo.

La entrega de suelo podra sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono a la

Administracién de su valor en metalico o por otras formas de cumplimiento del deber.

No se entendera justificada la sustitucion cuando pueda cumplirse el deber mediante

la entrega de suelo destinado a la reserva de vivienda protegida.”

1°.- Suelo procedente del Incremento de Aprovechamiento. (s/art.32.b de la LISTA).

Superficie parcela (B): 9.187,71 m?
s/art. 55.3.b: Cesion = 10 % s/aprovechamiento.
10 % s/ 9.187,71 m?s = 918,71 m?s

1°.- TOTAL CESION POR APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 918,71 m?s
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4-4-3 CALCULO DE CESION POR SISTEMAS GENERALES (VIARIO +
INFRAESTRUCTURAS).

En cuanto al suelo no consolidado que nos ocupa (Parcela A + Parcela B), el calculo
de la implementacion y cesiones se realiza segun art.86.1.a de la LISTA, utilizando parametros
que se recogen en el PGMO (A.P.NN.SS.) donde se describen los datos de los Poligonos
Industriales desarrollados en Osuna, concretamente en el sector industrial PI-7 las Vegas,
donde se senala que el estandar adoptado para el calculo de esta cesion de Sistemas
Generales es 3 m?/100 m?t, siendo este dato el resultado de un estudio previo sobre todo el
municipio y que se describe en los documentos de Modificacion de las NN.SS. que se
aprobaron para el sector.

2°.- Suelo procedente de implementacion. (s/art.86.1 de la LISTA).

o Superficie parcela (A): 15.060,22 m? (948,05 m? Suelo Rustico Especial Proteccion)
Superficie edificada parcela (A): 4.159,96 m?
s/Implementacion: 3 m%100 m? = (4.159,96 x 3)/100 = 124,80 m?

o Superficie parcela (B): 9.187,71 m?
Edificabilidad maxima parcela (B): 9.187,71 x 1,13 m?t/m?s = 10.382,11 m?

s/Implementacion: 3 m?/100 m?t = (10.382,11 x 3)/100 = 311,46 m?

2°.- TOTAL CESION POR SISTEMAS GENERALES: 436,26 m?
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4-4-4 CALCULO DE CESION POR EQUIPAMIENTOS LOCALES (ZONA LIBRE+SIPS).

Tomaremos como validos los datos del Poligono P.I.-7 recogidos en la Modificacion
de las Normas Subsidiarias del municipio de Osuna (Sevilla), relativa al nuevo sector P.1.7
“Las Vegas”, aprobada definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo el dia 12 de mayo de 2006 boja num.42 de 27 de febrero de 2007.

El sector de suelo apto para urbanizar P1.7, definido en el
plano nim. 19.21 «Determinaciones en suelo urbanizable», se
desarrollara de acuerdo con las siguientes determinaciones:
Cuadro de superficies:

- Industrial adosado: 84.643 m2.

- Industrial aislado: 36.617 m2.

- Terciario: 9.354 m2.

- Zonas libres (12,4%): 28.145 m2.

- Servicios de interés publico y social (4%): 9.079 m2.

- Centros de Transformacion: 665 m2.

- Viario y aparcamientos publicos: 58.472 m2.

- Superficie bruta del poligono: 226.975 m2.

Desarrollo urbanistico:

- Sistema de actuacion: Compensacidn.

- Desarrollo:

- Plan Parcial de Ordenacion.

- Proyecto de Reparcelacion.

- Proyecto de Urbanizacion.

Area de reparto y aprovechamiento medio:

- Area de reparto: Coincide con el sector.

- Aprovechamiento medio: 0,800 m2.t/ m2.s.

Conocidos los porcentajes de superficie que representan los equipamientos locales
respecto del aprovechamiento del poligono P.1.7 “Las Vegas”, extrapolando esos valores a la
superficie edificable de la parcela objeto de INNOVACION de planeamiento, obtenemos un
valor de 0,20498 m? por cada m? edificable en suelo de uso industrial aislado, calculandose
las cesiones que se indican a continuacion.

Condiciones urbanisticas particulares:

- Uso y tipologia edificatoria caracteristica: Industrial
adosado. Otros usos y tipologias permitidos: Industrial
aislado y terciario.

- Uso industrial adosado. Edificabilidad total: 110.036
m2.t. Edificabilidad sobre parcela neta: 1,30 m2.t/
m2.s. Coeficiente de uso y tipologia: 1,00. Usos
compatibles: comercial y administrativo.

- Uso industrial aislado. Edificabilidad total: 41.377
m2.t

Edificabilidad sobre parcela neta: 1,13 m2.t/ m2.s.
Coeficiente de uso y tipologia: 1,00. Usos compatibles:
comercial y administrativo.
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- Uso terciario: Edificabilidad total 20.111 m2.t.
Edificabilidad sobre parcela neta: 2,15 m2.t/ m2.s.
Coeficiente de uso y tipologia: 1,50. Altura maxima: 3
plantas (baja + 2). Usos compatibles: Administrativo,
comercial, hotelero y restauracién. Superficie minima
de parcela: 1.000 m2.
Las determinaciones del Poligono P.I.-7 “Las Vegas” al respecto son:
- La superficie de- zonas libres es de: 28.145 m2.
- La superficie de Servicios de interés publico y social es de: 9.079 m2.
- El aprovechamiento es de 226.975 x 0,80 = 181.590 m3t.
Correspondiendo una relacién entre cesiones y aprovechamiento de:
Cesiones = 28145+ 9.079= 37.224 m?
Aprovechamiento= 181.590 m?
Relacion cesiéon/aprovechamiento= 37.224/181.590 = 0,20498 m?s/m?t

3°.- Suelo procedente de la cesidn tedrica de sistemas locales no materializables (SIPs
y Zonas libres)

o Superficie parcela (A): 15.060,22 m? (948,05 m? Suelo Rustico Especial Proteccion)
Superficie edificada parcela (A): 4.159,96 m?
Cesion Equipamientos Locales (ZL+SIPS): 0,20498 x 4.159,96 m? = 852,71 m?

o Superficie parcela (B): 9.187,71 m?
Edificabilidad maxima parcela (B): 9.187,71 x 1,13 m?t/m?s = 10.382,11 m?

Cesion Equipamientos Locales (ZL+SIPS): 0,20498 x 10.382,11 m? = 2.128,13 m?

3°.- TOTAL CESION POR EQUIPAMIENTOS LOCALES: 2.980,83 m?
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4-4-5 SUMARIO TOTAL DE SUPERFICIES DE CESIONES JUSTIFICADAS PARA SER

MONETARIZADAS.
1°.- TOTAL CESION POR APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 918,71 m?
2°.- TOTAL CESION POR SISTEMAS GENERALES: 436,26 m?
3°.- TOTAL CESION POR EQUIPAMIENTOS LOCALES: 2.980,83 m?
TOTAL SUPERFICIES DE CESION DE SUELO: 4.335,80 m?
Osuna, junio de 2025
Firmad
OSBORNE dlirgruglr:ente por
GUTIERREZ OSBORNE GUTIERREZ
ALVARO ALVARO FRANCISCO
FRANCISCO DE  DEASIS-31699675V
Fecha: 2025.11.07
ASIS - 31699675V - S0
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5.- RESUMEN EJECUTIVO.
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5.- RESUMEN EJECUTIVO.
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5-1  OBJETIVOS Y FINALIDADES DE ESTA INNOVACION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS.

El objetivo principal de esta Innovacion es la reclasificacién de unas parcelas de Suelo
Rustico Comun a Suelo Urbano, segun definicién en art. 13 y 14 de la LISTA.

Una vez realizada la clasificacion del suelo, el fin sera el de ampliar las instalaciones
del Centro de Distribucion existente, que se destinaran tanto a edificios e instalaciones
industriales, asi como a plataformas de carga y descarga de mercancias, viales de circulacion
interior de mercancia, etc., todo ello complementario al centro de distribucion existente.

5-2 ALCANCE DE LA ALTERACION PROPUESTA.

El terreno original de la actuacion de 1999 tenia una superficie de 25.000 m?, que
corresponde a su superficie registral y una superficie catastral de (16.195 m? + 9.319 m? =
25.514 m?). No obstante, la superficie segun medicidn topografica actualizada de las parcelas
es distinta (15.060,22 m? + 9.187,71 m? = 24.247,93 m?) al haberse visto afectada, en parte
por la urbanizacién del Poligono Industrial P.1.7 “Las Vegas”

Incorporado la delimitacién de la Canada Real de Marchena a Estepa, cuya deslinde
afecta en 2.816,30 m? de la parcela A de referencia catastral 001200200UG12C0001KB,

quedando clasificado como Suelo Rustico de Especial Proteccion segun el planeamiento de
Osuna (Plano OE-3 de las NN.SS).

El cuadro general de superficies es el siguiente:

Superficie bruta parcela (A): 15.060,22 m? (948,05 m? Suelo Rustico Especial Proteccion)

Superficie bruta parcela (B): 9.187,71 m?

Total superficie bruta: 24.247,93 m? (948,05 m? Rustico especial Proteccion)

La parcela (A) segun datos registrales, cuenta con una edificacion de 3.218,06 m? en
planta baja y 941,90 m? en una entreplanta, lo que supone una superficie construida de
4.159,96 m?, cuyas superficies Utiles se distribuyen como se indica a continuacion:
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SUPERFICIES DE NAVE
PLANTA BAJA, NAVE UTIL
Camara de Congelados 712,07 m?
Camara de frescos 223,06 m?
Almacén de secos 750,30 m?
Recepcion y expedicién 867,43 m?
Almacén de bandejas 244,29 m?
Baterias y mantenimiento 83,36 m?2
Accesos y pasillos 40,49 m?
Sala de espera 26,15 m2
Aseo 8,25 m?
Control 40,03 m?
Cuadro eléctrico 2,54 m?2
Transportes 29,27 m2
TOTAL SUPERFICIES EN PLANTA BAJA 3.025,24 m?
ENTREPLANTA, NAVE
Despacho 33,34 m2
Despacho 33,34 m2
Sala de Juntas 80,40 m2
Archivo 54,23 m2
Impresoras 8,40 m2
Servidores 8,37 m?
Cuarto de Limpieza 9,30 m2
Vertedero y su acceso 4,09 m?
Aseos y vestuarios 37,13 m2
Aseos masculinos 6,45 m?
Aseos femeninos 6,45 m?
Distribuidor 63,67 m?
Administracion y recepcion 155,86 m?
Cafeteria 42,94 m?
Escalera y circulaciones 34,15 m?
Almacén 258,85 m?
Cuarto de maquinas 47,00 m?
TOTAL SUPERFICIES ENTREPLANTA 889,41 m?
TOTAL SUPERFICIES 3.914,65 m?

Con la alteracion propuesta de la normativa urbanistica, se pretende hacer posible la
ampliacion de estas instalaciones, clasificando la parcela como suelo urbano y permitiendo
que se amplien tanto las edificaciones como las plataformas de carga y descarga de
mercancias, viales de circulacion interior de mercancia, etc., todo ello complementario al
centro de distribucion existente.

Con esta reclasificaron de los terrenos, se establecen parametros urbanisticos
respecto de las parcelas, para acoger el proyecto edificatorio concreto de ampliacion de la
actividad Industrial existente. El criterio seguido para determinar las condiciones urbanisticas
ha sido establecer las condiciones existentes para el Poligono P.1. 7 en los terrenos contiguos.
Siendo de aplicacion la Modificacién de las Normas Subsidiarias del municipio de Osuna
(Sevilla), relativa al nuevo sector P.1.7 “Las Vegas”, aprobada definitivamente por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el dia 12 de mayo de 2006. Y su desarrollo
mediante Plan Parcial PI-7 «Las Vegas» de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Osuna, aprobado definitivamente el 24 de abril de 2.007.
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5-3 DELIMITACION DE LOS AMBITOS EN LOS QUE SE ALTERA LA ORDENACION
VIGENTE.
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