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1. PRESENTACION.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de San Juan de Aznalfarache,
aprobadas en 1983, recogieron la Red Arterial Viaria Metropolitana de Sevilla,
planificada por el Ministerio de Obras Publicas en 1975.

Dicha red preveia el Nuevo Acceso a Mairena del Aljarafe al norte del suelo
consolidado, separando ambos sentidos y afectando a parte importante de término
municipal de San Juan.

b
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PLANO DE ORDENACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE 1983.

Cuando finalmente se lleva a cabo la actuacion viaria, el proyecto ejecutado unifica
ambos sentidos en el lado sur de la reserva realizada por las Normas Subsidiarias,
guedando sin objeto la reserva realizada al norte. Sin embargo, pese a quedar sin
objeto, la reserva se ha mantenido casi en su integridad, excepto una parcela que fue
modificada a terciario, junto al hipermercado existente.

ORTOFOTO DEL PROYECTO VIARIO FINALMENTE EJECUTADO.
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Por otra parte, como puede observarse en el plano de ordenacién anterior de las
Normas Subsidiarias, estas previeron también un Sistema General de Espacios Libres
al noroeste del término municipal, Parque Cavaleri, clasificdndolo como Suelo No
Urbanizable y, por tanto, sin otra posibilidad de obtencién que la permuta, la compra
o la expropiacién forzosa, gestidn urbanistica que no se ha realizado, por lo que el
Parque no ha llegado a ejecutarse.

La Adaptacién Parcial de las Normas Subsidiarias a la Ley de Ordenacidn Urbanistica
ha mantenido las determinaciones de las Normas Subsidiarias, por cuanto las mismas
no tienen capacidad para introducir modificaciones sobre el planeamiento aprobado.

SUELO NO URBANIZABLE
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PLANO DE CLASIFICACION DEL SUELO DE LA ADAPTACION PARCIAL

Sin embargo, como puede observarse también, diferencian entre el suelo afecto al
Sistema General Viario (coincidente con el de las Normas Subsidiarias con la
modificacion antes indicada) del realmente afecto al uso de carreteras (resultado de
los proyectos efectivamente ejecutados).

A la vista de lo anterior, la presente propuesta de Innovacion tiene por finalidades las
siguientes:

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion del Sistema General de
Espacios Libres Parque Cavaleri.
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° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucién de la via rodada de
conexion entre los términos municipales de San Juan de Aznalfarache vy
Tomares, colindante por el este al Sistema General de Espacios Libres.

° Reordenar los suelos del Sistema General Viario para evitar la ruptura urbana
existente al norte y sur de dichos suelos.

Para lograr las finalidades indicadas resulta necesaria la Innovacién de la Adaptacion
Parcial a Plan General de Ordenacidn Urbanistica de las Normas Subsidiarias de San
Juan de Aznalfarache, en el sentido siguiente:

° Modificar la clasificacion del suelo del ambito de Suelo No Urbanizable a Suelo
Urbano no Consolidado.

° Modificar la calificaciéon del suelo del Sistema General Viario incluido a uso
global residencial y Sistema General de Espacios Libres, a fin de mantener la
proporcidn ya existente en el municipio.

° Delimitar una nueva Area de Reparto comprensiva de la totalidad del ambito de
la Innovacion.

Paralelamente a la presente Innovacidon se encuentra en tramitacion el “PLAN DE
ORDENACION INTERMUNICIPAL DE VIARIO DE CONEXION ENTRE LOS TERMINOS
MUNICIPALES DE SAN JUAN DE AZNALFARACHE Y TOMARES. Acceso Metro de San
Juan Alto”, promovido por ambos Ayuntamientos, cuya finalidad principal es calificar
como viario parte de los suelos objeto de esta Innovacion y posibilitar su gestién y
ejecucion, siendo las determinaciones de esta Innovacidn coherentes con las
establecidas en el indicado Plan de Ordenacidn Intermunicipal.

Por otra parte, los Ayuntamientos de San Juan de Aznalfarache y Tomares, junto con
las mercantiles Hacienda La Cartuja, S.L.U. y PONTEGRAN, S.L., han suscrito un
“CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION PARA LA CESION
ANTICIPADA VOLUNTARIA DE SUELO DESTINADO A VIALES Y SU URBANIZACION”,
para la gestién y ejecucién anticipada de las determinaciones del Plan de Ordenacién
Intermunicipal antes indicado, que se incluye como anexo al presente documento.
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2. AMBITO DE ACTUACION.

A partir de los objetivos planteados y de la situacién descrita en el apartado anterior,
se realiza la siguiente propuesta de ambito para la Innovacion:

%L AMBITO DE LA INNOVACION CLASIFICACION DEL SUELO ADAPTACION PARCIAL NNSS SAN JUAN DE AZNALFARACHE

SUELO URBANIZABLE
.= TERMINO MUNICIPAL === DELIMITACION SUELO URBANO

== DELIMITACION SUELO URBANIZABLE ORDENADO
$5.G6. DE ESPACIOS LIBRES
EXTERIORES AL TERMINO
MUNICIPAL EJECUTADOS POR SUELO URBANO SUELO NO URBANIZABLE

EL MUNICIPIO DE TOMARES CCONSOLIDADO '§S.GG. DE ESPACIOS LIBRES

SUELO SIN ORDENACION NO CONSOLIDADO $5.GG. DE COMUNICACION

Como puede observarse, el ambito estaria compuesto por:

° La superficie de Sistema General Viario que no estd afecta al uso de carreteras,
de acuerdo con la diferenciacion realizada por la Adaptacién Parcial, con una
superficie de 6.782 M2.

° La superficie de Sistema Viario prevista en la Adaptacién Parcial junto al Parque
Cavaleri de conexiéon entre San Juan de Aznalfarache y Tomares, con una
superficie de 2.070 M2.

° El Sistema General de Espacios Libres en Suelo No Urbanizable previsto por las
Normas Subsidiarias (Parque Cavaleri). Hay que indicar que del denominado
Parque Cavaleri no se ha considerado la superficie prevista en las Normas
localizada en el término municipal de Tomares y ya urbanizada, asi como
tampoco los suelos del municipio de Tomares, que la Adaptacion Parcial incluyé
en término de San de Aznalfarache. La superficie incluida de Sistema General
de Espacios Libres es de 14.000 M2s.

° Parte de Sistema Viario local necesario para la reordenacién de la urbanizacién
actual, con una superficie de 5.685 M2s.

En consecuencia, la Innovacidn propuesta tiene un dmbito discontinuo, con una
superficie total de 28.537 M2.
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3. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES.

El dmbito no presenta ningun tipo de afeccidn territorial, estando considerado en el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla como parte
integrante del sistema urbano vy, por tanto, sin ningln tipo de proteccidn.
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Unicamente podria mdlcarse que la parte sur del ambito se encuentra a menos de
300 metros de la carretera A-8057, considerada en el POTAUS como viario de gran
capacidad.

El entorno del &mbito de la Innovacién es basicamente residencial, excepto al noreste
del dmbito sur, en que colinda con un hipermercado

Respecto a las afecciones ambientales, no existen cauces en el ambito ni ningun tipo
de arbolado o de cultivo. Igualmente, no existen vias pecuarias que pueden afectar al
ambito de la Innovacion.

La unica afeccién ambiental resefiable es la afeccion acustica motivada por la
presencia a unos 165 metros del subambito sur de la carretera A-8057.
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Como puede observarse en el mapa de la pdgina siguiente, el ambito se encuentra
entre las is6fonas de 55y 65 dB (A) y, en consecuencia, dentro de la zona de afeccidn
acustica de la carretera.

Respecto a las afecciones sectoriales, la Unica posible seria la derivada de la presencia
de la mencionada carretera A-8057, si bien, el punto del dambito mas préximo a la
misma se localiza a unos 165 metros, quedando en consecuencia el dmbito exterior a
las zonas de servidumbre legal, de afeccidén (excepto en lo que a la afeccidén acustica
antes mencionada se refiere) y de no edificacion.
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4. OBJETO DE LA INNOVACION.

Como se ha indicado, la propuesta de Innovacién, tiene los siguientes objetivos
urbanisticos:

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion del Sistema General de
Espacios Libres Parque Cavaleri.

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucién de la via rodada de
conexion entre los términos municipales de San Juan de Aznalfarache vy
Tomares, colindante por el este al Sistema General de Espacios Libres.

° Reordenar los suelos del Sistema General Viario para evitar la ruptura urbana
existente al norte y sur de dichos suelos.
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5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA INNOVACION.

Para lograr los objetivos sefialados en el apartado anterior, el contenido de la
Innovacion propuesta es el siguiente:

A.

Modificacién de la clasificacién del suelo, pasando de Suelo No
Urbanizable con destino a Sistemas Generales a Suelo Urbano No
Consolidado, con los destinos que mas adelante se indican.

Mantenimiento en su integridad del uso de Sistema General de Espacios
Libres para el Parque Cavaleri, pertenecientes al término municipal de San
Juan de Aznalfarache.

Mantenimiento del uso de Sistema Viario del vial proyectado de conexién
entre el municipio de Tomares y la estacion de Metro de San Juan de
Aznalfarache, Barrio Alto.

Cambio de uso de los suelos de Sistema General Viario reservados por las
Normas Subsidiarias para el Nuevo Acceso a Mairena del Aljarafe y no
utilizados ni necesarios, a uso global residencial y Sistema General de
Espacios Libres, a fin de mantener el estandar alcanzado, al producirse un
incremento de la poblacion posible.

Reserva del 50% de la edificabilidad residencial y del nimero de viviendas
a prever para viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

Delimitacién de una nueva Area de Reparto comprensiva de la totalidad
del suelo incluido en la Innovacion, a fin de posibilitar la compensacion de
aprovechamientos y la cesiéon de los suelos destinados a Sistemas
Generales.

La instrumentacidn urbanistica propuesta en la Innovacion trata de afectar en la
menor medida posible a la ordenacion vigente, ajustdndola a la situacidn real actual
al modificar el uso de los suelos de Sistema General Viario sobrantes, posibilitando
asi la gestién y ejecucion del Parque Cavaleri, proyectado hace casi 35 afos, y de la
conexién directa entre Tomares y la estacion de Metro.
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ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Como se ha puesto de manifiesto en los apartados anteriores, los objetivos de la
Innovacion propuesta son:

Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion del Sistema General de
Espacios Libres Parque Cavaleri.

Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucién de la via rodada de
conexion entre los términos municipales de San Juan de Aznalfarache vy
Tomares, colindante por el este al Sistema General de Espacios Libres.

Reordenar los suelos del Sistema General Viario para evitar la ruptura urbana
existente al norte y sur de dichos suelos.

En consecuencia, cualquier alternativa a considerar, a excepcion de la Alternativa O
(no realizacidon del plan o programa), deberd posibilitar el logro de los objetivos
propuestos. Como establece la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, en su redaccién actual, las alternativas planteadas deben ser razonables,
técnicas y ambientalmente viables.

A partir de estas premisas se han elaborado las siguientes tres alternativas,
incluyendo la Alternativa O.

ALTERNATIVA 0, consistente en mantener la actual situacidon urbanistica y, en
consecuencia no realizar ninguna Innovacion de la misma.

ALTERNATIVA 1, consistente en:

o Modificar la clasificacion del suelo de todo el ambito de la Innovacion de
Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable Sectorizado u Ordenado.

o Modificar la localizacién de parte del Sistema General de Espacios Libres al
subambito sur, actualmente Sistema General Viario, y ampliar dicho Sistema
General de Espacios Libres en la superficie necesaria para mantener el
estandar actual con el incremento de poblacidn previsible.

o Delimitar un Sector de Suelo Urbanizable integrado por el vial de conexién
entre Tomares y la estaciéon de Metro, los suelos liberados del Sistema
General de Espacios Libres, al ser reubicados, y los suelos no destinados a
Sistema General de Espacios Libres del subambito sur.

o Delimitar un Area de Reparto comprensiva de la totalidad de los suelos
incluidos en la Innovacion.

ALTERNATIVA 2, consistente en:

o Moadificar la clasificacién del suelo de todo el ambito de la Innovacién de
Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano No Consolidado, dado el nivel
existente de consolidacién de la urbanizacién y la edificacidn en el entorno.

o Delimitar un Area de Reforma Interior comprensiva de todos los suelos de la
Innovacion, excepto los actualmente calificados como Sistema General de
Espacios Libres, Parque Cavaleri, que se mantienen integramente.
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o Destinar parte de los suelos del Area de Reforma Interior a la ampliacién del
Sistema General de Espacios Libres Municipal, a fin de mantener el estandar
actual con el incremento de poblacién previsible.

o Delimitar un Area de Reparto comprensiva de la totalidad de los suelos
incluidos en la Innovacion.

Todas las alternativas indicadas son racionales, técnicas y ambientalmente viables y
todas ellas, menos la Alternativa 0, posibilitan el logro de los objetivos propuestos.

Del mismo modo, todas ellas se ajustan a la legalidad urbanistica, por cuanto la Ley
de Ordenacidn Urbanistica posibilita la relocalizacién de las dotaciones.

En relacién al uso global, edificabilidad y densidad las Alternativas 1 y 2 son
equivalentes, planteandose para ambas una edificabilidad en el entorno de los
12.000 M2t y un numero de viviendas en el entorno de las 120 unidades,
reservandose en ambos casos el 50% para viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion.
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7.

7.1.

CRITERIOS DE SELECCION DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA.

Para la seleccién de la alternativa a desarrollar entre las tres elaboradas, se van a
aplicar tres criterios o grupos de criterios:

A. Criterio de cumplimiento de los objetivos pretendidos.
B. Criterios urbanisticos.

° Criterios relativos a la mejor funcionalidad de las dotaciones.

° Criterios relativos a la mayor capacidad de articulacién urbana.

° Criterios relativos a la mayor facilidad de gestidén y ejecucién de la
ordenacion.

C. Criterios ambientales.

. Criterios relativos al factor consumo de suelo.

° Criterios relativos al factor contaminacion/consumo de agua.
° Criterios relativos al factor contaminacién atmosférica.

. Criterios relativos a los efectos de cambio climatico.

Criterio de cumplimiento de los objetivos pretendidos.

Como se ha indicado en otros apartados del presente documento, la Innovacion
pretendida tiene los siguientes objetivos:

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion del Sistema General de
Espacios Libres Parque Cavaleri.

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion de la via rodada de
conexion entre los términos municipales de San Juan de Aznalfarache vy
Tomares, colindante por el este al Sistema General de Espacios Libres.

o Reordenar los suelos del Sistema General Viario para evitar la ruptura urbana
existente al norte y sur de dichos suelos.

Se trata, por tanto, de analizar la adecuacion de cada una de las tres alternativas para
satisfacer los objetivos propuestos.

La ALTERNATIVA 0 no permite la consecucién de los objetivos propuestos, ya que en
definitiva consiste en mantener una ordenacién urbanistica que no ha podido ser
gestionada durante los ultimos 35 afos, asi como mantener una reserva viaria que ha
devenido innecesaria, pero que impide una adecuada articulacion urbana.

Las ALTERNATIVAS 1y 2, cumplen los objetivos propuestos de manera similar, por
cuanto ambas posibilitan la gestién urbanistica y ejecucion del Sistema General de
Espacios Libres del Parque Cavaleri y de la conexién viaria con Tomares, asi como la
mejora de la articulacidon urbana entre las distintas zonas residenciales preexistentes.
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7.2. Criterios urbanisticos.

Los criterios urbanisticos establecidos tratan de evaluar la adecuacién, desde el
punto de vista urbanistico, de las tres alternativas de ordenacion formuladas.

7.2.1. CRITERIOS RELATIVOS A LA MEJOR FUNCIONALIDAD DE LAS DOTACIONES.

Se valora con este criterio el grado en que cada alternativa de ordenacién permite un
mayor y mejor servicio de las dotaciones estructurales previstas a la poblacién.

La ALTERNATIVA 0 mantiene la integridad del Sistema General de Espacios Libres, si
bien sin ofrecer una gestion urbanistica viable que posibilite su funcionalidad real.
Por otra parte, esta alternativa mantiene una reserva innecesaria para el Sistema
General Viario.

La ALTERNATIVA 1 supone el cambio de parte de la superficie del actual Sistema
General de Espacios Libres al subambito sur, lo que supone disminuir, aun cuando
levemente su capacidad de servicio; por el contrario, genera un nuevo espacio libre,
pero con una funcionalidad limitada por su superficie. La alternativa ofrece una
gestion urbanistica viable para el desarrollo del Sistema General de Espacios Libres.
En relacién a la reserva para el Sistema General Viario, la suprime por su
innecesariedad.

La ALTERNATIVA 2 mantiene igualmente la integridad del Sistema General de
Espacios Libres, ofreciendo también una gestion urbanistica viable para su efectiva
ejecucién vy utilizacién, asi como ampliando la dotacién para mantener el estandar.
Por otra parte, suprime la reserva para el Sistema General Viario al resultar
innecesaria.

7.2.2. CRITERIOS RELATIVOS A LA MAYOR CAPACIDAD DE ARTICULACION URBANA.

Se valora con este criterio la capacidad de cada alternativa para, junto al resto del
planeamiento vigente o en tramitacion dotar de una mejor organizacién y cohesion a
la totalidad del area urbana.

La ALTERNATIVA 0, al conservar la reserva viaria, mantiene la segregaciéon entre los
barrios situados al norte y al sur de la calle Cornisa Azul, dificultando la cohesién
urbana.

La ALTERNATIVA 1, mediante la sustitucién de la reserva del Sistema General Viario
por otros usos publicos, permite mejorar la cohesidn urbana de la zona.

La ALTERNATIVA 2, al sustituir la reserva del Sistema General Viario por otros usos
publicos y privados, permite igualmente mejorar la cohesién urbana de la zona.

7.2.3. CRITERIOS RELATIVOS A LA MAYOR FACILIDAD DE GESTION Y EJECUCION DE LA
ORDENACION.

Se valora con este criterio la capacidad de las distintas alternativas para permitir la
ejecucion real de la ordenacién y, en consecuencia, para implementar el Sistema
General de Espacios Libres Parque Cavaleri.

La ALTERNATIVA 0 no ha resultado viable durante los ultimos 35 afios, por lo que
previsiblemente, y mas en una situacion de escasez de recursos econdmicos
municipales, seguira siendo no viable.
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7.3.

7.3.1.

7.3.2.

La ALTERNATIVA 1 si permite la cesidn de los suelos de Sistema General de Espacios
Libres al municipio, mediante la aplicacién del mecanismo de transferencia de los
aprovechamientos urbanisticos, asi como de la cesidn en ejecucidn sistematica del
vial de conexidon Tomares con la Estacién de Metro. Sin embargo, al modificar la
localizacién de parte del Sistema General de Espacios Libres y suprimir parte del
Sistema General Viario, la Innovacidon debe ser sometida a informe del Consejo
Consultivo.

La ALTERNATIVA 2 permite igualmente la cesion de los suelos de Sistema General de
Espacios Libres al municipio, mediante la aplicacidon del mecanismo de transferencia
de los aprovechamientos urbanisticos, asi como de la cesidn en ejecucidn sistematica
del vial de conexidon Tomares con la Estacion de Metro. Pese a no modificar la
localizacién del Sistema General de Espacios Libres, al suprimir parte del Sistema
General Viario, la Innovacién debe ser sometida a informe del Consejo Consultivo.

Criterios ambientales.

Los criterios ambientales estratégicos se establecen para valorar la afeccién que las
propuestas provocan sobre los factores ambientales, atendiendo a su incidencia y
efectos se determinara su viabilidad ambiental. Atendiendo a las caracteristicas de
esta actuacion, se han desarrollado sdlo los factores o efectos que presentan
incidencia ambiental, dejando al margen aquellos que no son afectados.

CRITERIOS RELATIVOS AL FACTOR SUELO.

Este criterio estudia la incidencia de las propuestas en aspectos del suelo, tales como
la alteraciéon de la topografia, el riesgo de erosion o la existencia de suelos
contaminados.

La ALTERNATIVA 0 no supone ninguna alteracion de este elemento dado que la
propuesta lo mantiene en las condiciones actuales, si bien el estado de abandono
acelerara el proceso de degradacion de las caracteristicas fisico-quimicas del suelo.

La ALTERNATIVA 1 supone una alteracidon del suelo dado que una parte de éste,
transforma parcialmente su topografia para la ocupacién residencial; en los aspectos
positivos hay que sefalar que el suelo ocupado por espacios libres conlleva una
regeneracion del mismo. Para prevenir la posible contaminacién del suelo durante la
ejecucion de las actuaciones se estableceran las correspondientes medidas
correctoras para evitar afecciones negativas a éste.

La ALTERNATIVA 2, supone una actuacién positiva sobre el factor suelo dado que no
altera las condiciones topograficas y en las zonas de espacios libres se producira su
regeneracion. Para prevenir la posible contaminacion del suelo durante la ejecucion
de las actuaciones se establecerdn las correspondientes medidas para evitar
afecciones negativas a éste.

CRITERIOS RELATIVOS AL FACTOR CONTAMINACION/CONSUMO DE AGUA.

Este factor se encuentra directamente relacionado con la huella ecolégica, el
consumo del recurso agua y su posible contaminacién.
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7.3.3.

La ALTERNATIVA 0 no supone ninguna alteracidon de este elemento dado que la
propuesta no genera un aumento en el consumo del recurso ni actividad que pueda
provocar contaminacion del elemento.

La ALTERNATIVA 1 supone una modificacién en las condiciones del ambito que
implica un aumento en el consumo de agua para satisfacer las demandas de Ila
poblacién que va a ocupar los nuevos usos residenciales. El volumen necesario para
satisfacer la demanda debe estar respaldado por la empresa gestora del agua
garantizando el suministro necesario; las mismas condiciones se establecen para el
tratamiento de las aguas residuales. El riesgo de contaminacién es minimo
adoptando las correspondientes medidas correctoras en el proceso de ejecucion de
las obras de urbanizacién.

La ALTERNATIVA 2 presenta las mismas condiciones que la alternativa anterior, el
aumento en el consumo de agua para satisfacer las demandas de la poblacion debe
estar respaldado por la empresa gestora del agua garantizando el suministro
necesario; las mismas condiciones se establecen para el tratamiento de las aguas
residuales. El riesgo de contaminacién es minimo adoptando las correspondientes
medidas correctoras en el proceso de ejecucion de las obras de urbanizacién.

CRITERIOS RELATIVOS AL FACTOR CONTAMINACION ATMOSFERICA.

Este criterio también se relaciona con la huella ecolégica y se deriva de la accién del
hombre que altera negativamente la calidad de la atmdsfera, con emisiones de gases,
ruidos, destellos luminicos,...etc.

La ALTERNATIVA 0 no supone ninguna alteracion de este elemento dado que la
inaccion no provoca cambios en las condiciones actuales atmosféricas.

La ALTERNATIVA 1 supone una alteracion minima a las condiciones atmosféricas
durante la ejecucién de las actuaciones que serdn contrarrestadas con la aplicacién
de las correspondientes medidas correctoras.

La apertura de la calle que comunica entre los municipios de San Juan y Tomares
puede suponer un aumento de la intensidad del niumero de vehiculos, si bien las
condiciones de circulacidon en una via urbana, como la limitacion de la velocidad, va a
generar un leve impacto en la poblacién que se localice colindante con la via y para
permitir su implantacién tendran que cumplir con los pardmetros acusticos
establecidos en la legislacién. Sin perjuicio de lo anterior, la apertura de la calle
permitird un acceso directo desde Tomares a la estacién de Metro de San Juan,
potenciando su uso.

La ALTERNATIVA 2 supone una alteracion minima a las condiciones atmosféricas
durante la ejecucién de las actuaciones que serdn contrarrestadas con la aplicacién
de las correspondientes medidas correctoras.

La apertura de la calle entre los municipios de San Juan y Tomares puede suponer un
aumento de la intensidad en el niumero de vehiculos, si bien las condiciones de
circulacion en una via urbana, como la limitacion de la velocidad, va a suponer un
leve impacto en la poblacién de su entorno. Como en la alternativa anterior, la
apertura de la calle potencia el uso del Metro, al comunicar la estacion de San Juan
con el municipio de Tomares.
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7.3.4. CRITERIOS RELATIVOS A LOS EFECTOS DEL CAMBIO CLIMATICO.

7.4.

Las afecciones que se producen sobre el cambio climatico se enfocan tanto en la
mitigacion como en la adaptacion, es decir tanto en las emisiones de gases de efecto
invernadero que se producen como en la capacidad del sistema para asumir los
cambios climaticos.

La ALTERNATIVA 0 no supone ninguna alteracién negativa en este elemento dado
que no se modifican las condiciones de partida aunque tampoco se mejoran.

La ALTERNATIVA 1 va a generar un impacto temporal con la emision de gases durante
las obras de urbanizacién que serdn minimizadas con las medidas correspondientes y
por otra parte el aumento de la superficie de espacio libre siempre mejora la calidad
ambiental del entono y aumenta el efecto sumidero de carbono.

La ALTERNATIVA 2 presenta las mismas consecuencias que la alternativa anterior,
impacto temporal con la emision de gases durante las obras de urbanizacion que
seran minimizadas con las medidas correspondientes y aumento de la superficie de
espacio libre siempre mejora la calidad ambiental del entono y aumenta el efecto
sumidero de carbono.

Seleccion de la alternativa a desarrollar.

Tras el analisis realizado en los apartados anteriores, se procede a la valoracién
cuantitativa de la adecuacion de las distintas alternativas a los criterios utilizados. Se
valora segun el siguiente método:

° Valor 0, cuando la alternativa no satisface en absoluto al criterio de que se
trate.

. Valor 1, cuando la alternativa satisface el criterio de manera insuficiente.

° Valor 2, Cuando la alternativa satisface el criterio de manera suficiente.

. Valor 3, cuando la alternativa satisface plenamente el criterio.

Valorado cada criterio y subcriterio, se ha obtenido la media para cada grupo y se han
sumado las tres valoraciones obtenidas.

CRITERIOS APLICADOS ALTERNATIVA 0 ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
DE CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS 0,00 3,00 3,00
URBANISTICOS 0,66 2,66 3,00
Mejor funcionalidad de las dotaciones 1 2 3
Mayor capacidad de articulacién urbana 1 3 3
Mayor facilidad de gestién y ejecucion 0 3 3
AMBIENTALES 2,75 2,00 2,25
Suelo 3 1 2
Contaminacion/consumo de agua 3 2 2
Contaminacién atmosférica 3 2 2
Cambio climatico 2 3 3
VALORACION GLOBAL 3,41 7,66 8,25
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A partir de lo anterior, se considera que la mas adecuada es la ALTERNATIVA 2, por lo
gue serd esta la desarrollada en el presente documento borrador.
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8. PROPUESTAS GENERALES DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA.

8.1. Propuesta de ordenacion estructural.

Como se ha venido indicando, la Innovacién pretendida tiene los siguientes objetivos:

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion del Sistema General de

Espacios Libres Parque Cavaleri.

° Posibilitar la gestion urbanistica y posterior ejecucion de la via rodada de
conexion entre los términos municipales de San Juan de Aznalfarache vy

Tomares, colindante por el este al Sistema General de Espacios Libres.

o Reordenar los suelos del Sistema General Viario para evitar la ruptura urbana

existente al norte y sur de dichos suelos.

Desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica estructural, se proponen las
siguientes determinaciones para hacer posible el logro de los objetivos anteriores:

1.

Modificar la clasificacién del suelo de la totalidad del ambito de la Innovacién
de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano No Consolidado. Y ello, por cuanto
los suelos objeto de la Innovacidn se encuentran insertos en ambitos que o
bien estan clasificados ya como Suelo Urbano Consolidado o Suelo Urbano No
Consolidado o bien son suelos urbanos de hecho por haber ejecutado la
urbanizacion.

Modificar la calificacion del suelo del Sistema General Viario incluido a uso
global residencial y Sistema General de Espacios Libres, a fin de mantener la
proporcion de estos ya existente en el municipio. Para ello, la Innovacion
delimitard un Area de Reforma Interior comprensiva de la totalidad del suelo
de la Innovacién, excepto de los suelos del Sistema General de Espacios Libres
ya calificados. Para dicha Area de Reforma Interior, las determinaciones
estructurales serian las siguientes:

Clasificacién del Suelo: Suelo Urbano.
Categoria: Suelo Urbano No Consolidado.
Uso Global: Residencial.
Superficie Total: 14.537 M2s
Superficie de Suelo Publico Asociado: 5.384 M2s
Superficie SG Espacios Libres: 1.808 M2s
Superficie Edificable Residencial: 12.000 M2t
Superficie Edificable Libre: 6.000 M2t
Superficie Edificable Protegida: 6.000 M2t
Numero de Viviendas Totales: 120 unidades
Numero de Viviendas Libres: 60 unidades
Numero de Viviendas Protegidas: 60 unidades
Uso compatible: Terciario [Locales Comerciales en PB]
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3. Delimitar una nueva Area de Reparto comprensiva de la totalidad del ambito
de la Innovaciodn, cuyas caracteristicas se explican en el apartado siguiente.

8.2. Propuesta de gestion urbanistica.

Otro de los objetivos de la propuesta es establecer los mecanismos de gestidn
urbanistica, que permitan la cesidén gratuita al Ayuntamiento de San Juan de
Aznalfarache de los suelos calificados en la actualidad de Sistema General de Espacios
Libres en Suelo No Urbanizable, asi como los que resulten calificados como Sistemas
Generales y Locales en la ordenacidon pormenorizada, y ello resulta posible una vez
dotados los mismos de aprovechamiento lucrativo global.

Se parte de que la totalidad de los suelos incluidos en el ambito de la Innovacion,
pasaran a estar clasificados como Suelo Urbano No Consolidado, una parte incluido
en una nueva Area de Reforma Interior y otra como Sistema General de Espacios
Libres, exterior al Area de Reforma Interior delimitada.

Para lograr el objetivo propuesto, la Innovacién delimitard un Area de Reparto
comprensiva de la totalidad del suelo privativo incluido en la Innovacién. Los
Sistemas Generales resultantes tendrén la consideracién de incluidos en el Area de
Reparto y, por tanto, su obtencion se realizard mediante compensacién de
aprovechamientos en el interior del Area de Reforma Interior delimitada.

De acuerdo con la propuesta de ordenacion formulada, el aprovechamiento medio
resultante, con los coeficientes de usos utilizados, coincidentes con los establecidos
para el uso residencial en la Adaptacion Parcial, es de 0,393821 Unidades de
Aprovechamiento por metro cuadrado privativo del Area de Reparto.

8.3. Propuesta de ordenaciéon pormenorizada con caracter indicativo no vinculante.

La propuesta de ordenacién pormenorizada se limita a la reordenacién de los suelos
actualmente considerados como Sistema General Viario, que se liberarian y pasarian
a ser calificados con los siguientes usos:

e Sistema General de Espacios Libres, con una superficie de 1.808 M2, localizados
en continuidad con la banda de espacios libres preexistentes. Esta superficie es
necesaria en compensacion de las 120 nuevas viviendas propuestas [120 * 2,4 *
6,26 = 1.803].

e Sistema Local de Espacios Libres, con una superficie de 1.140 M2, localizado
intermedio entre las dos manzanas edificables que se describiran a
continuacion y colindante con el sistema general antes mencionado.

e Dos manzanas edificables de uso residencial, con una superficie ambas de 1.910
M2 y una edificabilidad de 6.000 M2t [60 viviendas] y 6.000 M2t [60 viviendas],
respectivamente, lo que significa un coeficiente de edificabilidad de 3,14
M2t/M2s. Con este coeficiente de edificabilidad, la altura resultante de la
edificacion podra ser de hasta PB+5.

e Elresto de la superficie pasa a calificarse como Sistema Viario de caracter local.
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1773 AMBITO DEL AREA DE REFORMA INTERIOR [ resenciaL

= TERMINO MUNICIPAL

$5.66. DE ESPACIOS LIBRES EXTERIORES
AL TERMINO MUNICIPAL EJECUTADOS
POR EL MUNICIPIO DE TOMARES.

SUELO SIN ORDENACION

En conclusidén, la nueva ordenaciéon prevista mejora la ordenacidn urbanistica
preexistente y sirve mejor al interés general de la poblacién, tanto de San Juan de

SISTEMAS LOCALES
[N ESPACIOS LIBRES

Aznalfarache como de Tomares.

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS.
B SG. ESPACIOS LIBRES

8.4. Propuesta cuantitativa de la ordenacion.

DOCUMENTO BORRADOR

INNOVACION DE LA ADAPTACION PARCIAL DE LAS
NNSS DE SAN JUAN DE AZNALFARACHE A PGOU, PARA
LA GESTION DEL PARQUE CAVALERI Y LA
REORDENACION DE SUELOS ADSCRITOS AL USO DE
SISTEMA GENERAL VIARIO.

ORDENACION PORMENORIZADA PROPUESTA

Escalas 1:3.000/ 1:2.000 MARZO 2019

Cuantitativamente la propuesta de ordenacion se sintetiza en la siguiente tabla.

SUPERFICIE
(M2S)

SISTEMAS GENERALES NO INCLUIDOS EN EL ARI 14.000
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES P.CAVALERI 14.000
SUPERFICIE AREA DE REFORMA INTERIOR 14.537
SUPERFICIE ARI SIN APROVECHAMIENTO 5.684
SUPERFICIE ARI CON APROVECHAMIENTO 8.853
Dotaciones 5.018
Sistema General de Espacios Libres Interior 1.808
Sistema Local de Espacios Libres 1.140
Sistema Local Viario conexién con Tomares 2.070
Lucrativo 3.820
Residencial Protegida 1.910
Residencial Libre 1.910
Total Innovacién 28.537

Como puede observarse, el Sistema General de Espacios Libres Parque Cavaleri se
mantiene inalterado respecto a la Adaptacién Parcial (14.000 M2s, una vez excluido
el suelo perteneciente al municipio de Tomares) y en conjunto el Sistema se
incrementa en 1.808 M2s, la superficie necesaria para el incremento de poblacién
previsto, que seria de 120 viviendas * 2,4 habitantes/vivienda * 6.26 M2 SGEL
/habitante = 1.803 M2s

% SUPERFICIE

INNOVACION

49,06
49,06

50,94
19,92
31,02

17,58
6,34

3,99
7,25
13,39
6,69
6,69

100

% SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

ARI

100,00
39,10
60,90

34,52

12,44

7,84

14,24

26,28

13,14

13,14

(M2T7)

12.000
6.000
6.000

12.000

COEFICIENTE APROVECHAMIENTO
VIVIENDAS DE USO TOTAL MEDIO
120 9.000,00 0,393821
60 0,50 3.000,00
60 1,00 6.000,00
120 9.000,00

DOCUMENTO BORRADOR DE UNA INNOVACION DE PLANEAMIENTO GENERAL DE SAN JUAN DE AZNALFARACHE PARA LA 37
GESTION DEL PARQUE CAVALERI Y LA REORDENACION DE SUELOS ADSCRITOS AL USO DE SISTEMA GENERAL VIARIO.



La delimitacién del Area de Reforma Interior incluye los suelos de Sistema General
Viario, ahora calificados como residenciales, espacios libres generales y locales y
viario local, suelos de viario local necesarios para la implantacién de la actuacidn, que
se mantienen como viario local y los suelos necesarios para la conexién viaria entre
San Juan de Aznalfarache y Tomares. La superficie total de Area de Reforma Interior
es de 14.536 M2s, de los cuales 5.685 M2s tendrian el cardcter de suelo publico
asociado.

La edificabilidad neta del Area de Reforma Interior es de 0,8255 M2t/M2s vy la
densidad de 83 viviendas/hectarea. Si se considera la superficie total de la
Innovacion, la edificabilidad pasa a ser de 0,42 M2t/M2s y la densidad de 42
viviendas/hectarea, parametros equivalentes a otras muchas areas del municipio.

Se propone un numero maximo de viviendas de 120 unidades, de las cuales 60 serian
de proteccién en una manzana independiente y el resto, otras 60 unidades, serian
libres en la otra manzana.

Los costes de la urbanizacién o reurbanizacién del Area de Reforma Interior serdn de
cuenta de los propietarios del suelo. Los propietarios del suelo deberan igualmente
asumir la devolucién o la compensacion al Ayuntamiento de Tomares o a la Junta de
Compensacion de la 22 Fase del Sector 2 de San Juan de Aznalfarache del viario de
conexion con Tomares incluido en el Plan de Ordenacién Intermunicipal en
tramitacidén, en el supuesto de que cualquiera de ellos se hubiera hecho cargo
previamente de su urbanizacién.

A continuacidén se incluye la planimetria del borrador de la propuesta de Innovacion.
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AMBITO DE LA INNOVACION

TERMINO MUNICIPAL

SS.GG. DE ESPACIOS LIBRES
EXTERIORES AL TERMINO
MUNICIPAL EJECUTADOS POR
EL MUNICIPIO DE TOMARES

SUELO SIN ORDENACION

CLASIFICACION DEL SUELO ADAPTACION PARCIAL NNSS SAN JUAN DE AZNALFARACHE

SUELO URBANIZABLE

=== DELIMITACION SUELO URBANO

= = DELIMITACION SUELO URBANIZABLE [ | ORDENADO

SUELO URBANO SUELO NO URBANIZABLE

[ ] CONSOLIDADO [[] $S.GG. DE ESPACIOS LIBRES
[ ] NOCONSOLIDADO [ ] $S.GG.DECOMUNICACION
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SUELO SIN ORDENACION

DETERMINACIONES MODIFICADAS

CLASIFICACION DEL SUELO ADAPTACION PARCIAL NNSS SAN JUAN DE AZNALFARACHE

SUELO URBANO

== DELIMITACION ARI
[ ] USOGLOBAL RESIDENCIAL

SISTEMAS GENERALES

I SS.GG. DE ESPACIOS LIBRES
] $5.6G. DE COMUNICACION - VIARIO

SUELO URBANIZABLE
=== DELIMITACION SUELO URBANO

== == DELIMITACION SUELO URBANIZABLE [ ] ORDENADO
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[ ] NOCONSOLIDADO
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ANEXO. CONVENIO URBANISTICO.
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CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION PARA LA CESISN ANTICIPADA
VOLUNTARIA DE SUELO DESTINADO A VIALES Y SU URBANIZACION EN EL Pian de
Ordenaclén Intermuniclpal de Viario de Conexién entre los términos municipales de $an
Juan de Aznalfarache y Tomares

ENTRE:

AYUNTAMIENTO DE SAN JUAN DE AZNALFARACHE
AYUNTAMIENTO DE TOMARES.

Y

HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U.

PONTEGRAN, S.L.

En San Juan de Aznalfarache, a __ de febrero de 2019.

REUNIDOS

De una parte, D. FERNANDO ZAMORA RUIZ, mayor de edad, vecino de San Juan de
Aznalfarache, con domicilio en Plaza de la Mujer Trabajadora, s/in CP-41.920, con DNI
asistido por el Secretario de la Corporacién, D,

De una parte, D, JOSE LUIS SANZ RUIZ, mayor de edad, vecino de Tomares, con domicilio en
calle de la Fuente n°10, CP-41.940, con DNI , asistido por el Secretario de la
Corporacién, D.

De otra, D. FRANCISCO PUMAR LOPEZ, mayor de edad, vecino de Sevilla, con domicilio en
calle Angel Gelan n°2, CP-41.013, con DNI 27.315.488-K.

De otra, D. ALEJANDRO RUIZ-CABELLO SANTOS, mayor de edad, vecino de Granada, con
domicllic en calle Acera del Casino n® 8, CP-18.009, con DNI 24.276.948-B.

INTERVIENEN

D. FERNANDO ZAMORA RUIZ, en su condicién de Alcalde-Presldente del Ayuntamiento de SAN
JUAN DE AZNALFARACHE, vy en el glerciclo de las competencias que le atribuye el articulo
21.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

D. (Secretario de la Corporacién)

D. JOSE LUIS SANZ RUIZ, en su condicién de Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de
TOMARES, y en el ejercicio de las competencias que le atrlbuye la Ley 7/1985, de 2 de abil,
reguladora de las Bases del Régimen Local.

D. (Secretarlo de la Corporacién)

De otra, D. FRANCISCO PUMAR LOPEZ, como persona flsica representante de la sociedad
INMOBILIARIA DEL SUR, S.A., domiciliada en Sevilla, calle Angel Gelan n°®2, inscrita en el
Registro Mercantil de Sevilla, al folio 47, tomo 598, libro 384-3%, hoja SE-813, con CIF A-
41.002.205 que, a su vez, interviene, como Administradora Unica, en nombre y representacion de
la sociedad dencminada HAGIENDA'/A; CARTUJA, S.L.U., de nacionalidad espafiola y mismo
domicilio, con CIF B-91. 132)ﬁ15 cargo pa el que fue nombrada por tiempo indefinido, en virtud
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de acuerdo adoptado por la Junta General de socios celebrada el dia 4 de agosto de 2016,
elevado a publico en escritura autorizada por la notaria de Sevilla, dofia Montserrat Alvarez
Sénchez, el dia 13 de sepliembre de 2016, con nimero 674 de su protocolo, que causé la
inscripcién 45 en la hoja registral de la sociedad, de la que igualmente resulta la designacién del
compareciente como persona fisica representante.

De otra, D. ALEJANDRO RUIZ-CABELLO SANTOS, con DNI 24.276.948-B y domicilio a estos
efectos en Calle Acera del Casino n° 9, de Granada, C.P. 18009, quién acitia en nombre y
representaciéon de PONTEGRAN, S.L., con CIF B-36.210.375 y domicilio social Paseo de la
Castellana, n® 177, de Madrid, C.P. 28046, en calidad de Apoderado de la misma en virtud de
escritura publica de poder otorgada el dia 8 de junio de 2017 anie el Notario de Granada don Juan
Antonio Lépez Frias, protocolo n°® 839.

Las partes, reconociéndose mutuamente capacidad legal suficiente para este acto, formalizan ei’ -
presente convenio urbanlistico y, a tales efectos, ~

EXPONEN

l.- HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U. ostenta el pleno dominio de la finca que se describe a
continuacion:

Finca registral n® 8.376, inscrita al Tomo 1081, libro 135, folio 131, del Registro de la Propiedad de
San Juan de Aznalfarache

IDUFIR: 41026000510797

Superficie: tiane una superficie, segin descripcién registral, de ocho hectéreas, veintidés areas y
ochenta y una centidreas y veintinueve decimetros cuadrados. Se adjunta como ANEXO |, nota
simple registral de la finca.

No obstante lo anterior, la superficie real seglin medicién, es de 45.442,97 metros cuadrados,
siendo la parcela discontinua. La diferencia respecto de la superficie registral, proviene de la falta
de inscripcién de dos expropiaciones previas. Se adjunta como ANEXO II, plano de situacién de
los terrenos de dicha finca registral.

Referencia catastral: la finca no se encuentra coordinada con el catastro.
I.- PONTREGRAN, S.L.. ostenta el pleno dominio de la finca que se describe a continuacién:

Finca registral n° 8.838, Inscrita al Tomo 1.212, libro 151, folio 6, del Registro de la Propiedad de
San Juan de Aznalfarache

IDUFIR: 41026000134979

Superficie: tiene una superficie, seglin descripcidn registral, de 64.969,45 metros cuadrados. Se
adjunta como ANEXO IH, nota simple registral de la finca.

Se adjunta como ANEXO IV, plano de situacién de dicha finca.
Referencia catastral: la finca no se encuentra coordinada con el catastro.

ll.- El Ayuntamiento de San Juan de Aznalfarache y el Ayuntamiento de Tomares, han promovido
conjuntamente el Plan de Ordenacién Intermunicipal de Viario de Conexién entre los términos
municipales de San Juan de Aznalfarache y Tomares {en adelante POI), encontrandose
actualmente dicho instrumento de planeamiento aprobado provisionaimente por el Pleno de
ambos Ayuntamientos.

El objeto del POI, entre los municipios de San Juanide Aznalfarache y Tomares, es solucionar su
conexién consolidando el principal eje de@municaclgﬁﬁgntro ambos, compuesto por la calle
Isadora Duncan y la calle de Castilla, @‘ﬂe se salva a través del viaducto sobre la autovia
autondmica A-8057.




La Calle Isadora Duncan es un viario de aproximadamente cuatrocientos metros de longitud que
une a la glorieta Fernando Quifiones, situada en Tomares, con la rotonda localizada en San Juan
de Aznalfarache en la que desembocan la calle Castilla, que constituye la prolongacion natural de
la Calle Isadora Duncan en el Término de San Juan de Aznalfarache.

El P.O.l. afecta a un drea en su ambito de 13.100,24 m2, que incluye a la totalidad de la Calle

Isadora Duncan asi como a las glorietas ubicadas en los exiremos y se reparte entre los -
municipios de Tomares y San Juan de Aznalfarache. El &rea septentrional del ambito, 5.095,10 “°
m2, estd ubicada en Tomares mientras que el &rea sur, 8.005,14 m2, en San Juan de 2z ©
Aznalfarache. ‘

Todos los terrenos pertenecientes al ambito del POI quedan calificados como viario. la actuacién’
se declara de utilidad piblica. Y el sistema de gestion que determina el POI para la obtencion d \
los terrenos privados es el de exproplacian. =

IV.- El 4mbito del POI, conforme a lo previsto en el propio documento, conforma un &mbito de’
gestion y ejecucion conjunta entre los Ayuntamientos de SAN JUAN DE AZNALFARACHE vy
TOMARES.

V.- El émbito del POI, se extiende sobre una parte de las fincas descritas en el expositivo | y li, por
lo que, dado el destino como viario publico al que quedaran afectos los terrenos ordenados por
dicho plan, se ha previsto como sistema de gestién para la obtencion de dichos terrenos, el de
expropiacién.,

En concreto, la superficie a expropiar perteneciente a sendas socisdades, grafladas en el ANEXO
V es la sigulente:

)] De la finca descrita en el expositivo |, propiedad de Haclenda la Cartuja S.L.U. la
suparficle de 2.427,29 metros cuadrados.

La anterior superficie contara una vez aprobado el PO\, si lo es con el texto propuesto,
con dos clasificaciones urbanisticas diferentes, como queda determinado en el plano
001 de ordenacion del POL:

i) 1.920,97 metros cuadrados (superficie A), quedarédn clasificados como Suelo
Urbanizable Sectorizado Ordenado, siendo las determinaciones del POl para estos
terrenos, con respecto a su obtencién y ejecucién de las obras de urbanizacién las
siguientes:

Obtencidén: esta superficie se encuentra adscrita al Sector 2 Vistahermosa, segtn
se desprende de las previsiones del propio POI, asi como de los acuerdos de
aprobacién del planeamiento del Sector 2 Vistahermosa, por el Ayuntamiento de
San Juan de Aznalfarache y asumidos por los propietarios.

Ejecuciéon de las obras de urbanizacién: le corresponde a los propietarios del
Sector 2 Vistahermosa de San Juan de Aznalfarache, como se desprende de los
acuerdos de aprobacion de dicho planeamiento por el Ayuntamiento de San Juan
de Aznalfarache.

No obstante, conforme a las determinaciones del propio POI, los costes de
obtencion y de ejecucion del vial en el ambito correspondiente a estos terrenos
podran ser anticipados por el Ayuntamiento de Tomares.

b,
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ii) 506,32 metros cuadrados (superficle B), guedarén clasificados como Suelo
Urbano No Consolidado e incluidos dentro del ambito de planeamiento del Sector.2
Vistahermosa, siendo las determinaciones del POl para estos terrenos con respecto
a su obtencion y ejecucion de las obras de urbanizacion las siguientes:

Obtencion: se realizara mediante la cesidn anticipada en virtud de las obligaciones
derivadas del Planeamiento dgl&eclm Vistahermosa contenidas en los acuerdos
de aprobacion de dicho .pfaneamiento” por el Ayuntamiento de San Juan de
Aznalfarache y asumidos.ﬂoélos propietariosy
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Ejecucién de las obras de urbanizacién: le corresponde a los propietarios del
Sector 2 Vistahermosa de San Juan de Aznalfarache, como se desprende de los
acuerdos de aprobacién de dicho planeamiento por el Ayuntamiento de San Juan
de Aznalfarache.

)] De la finca descrita en el expositivo ll, propledad de Pontegran, 8.L., la superficie
de 2.427,29 metros cuadrados (superficie C).

La anterior superficie, segin queda determinado en el plano 001 de ordenacién del
PO, se clasifica como Suelo Urbano No Consolidado e incluidos dentro del &mbito de <
planeamiento del Sector 2 Vistahermosa, siendo las determinaciones del POl para
estos terrenos con respeclo a su obtencién y ejecucién de las obras de urbanizacion
las siguientes:

Obtencién: se produciréd por cesién anticipada por las obligaciones derivadas del
Planeamiento del Sector 2 Vistahermosa contenidas en los acuerdos de aprobacion de
dicho planeamiento por el Ayuntamiento de San Juan de Aznalfarache y asumidos por
los propietarios.

Ejecucién de las obras de urbanizacién: le corresponderd a los propietarios del
Sector 2 Vistahermosa de San Juan de Aznalfarache, como se desprende de los
acuerdos de aprobacién de dicho planeamiento por el Ayuntamiento de San Juan de
Aznalfarache.

VI.- Los terrenos objeto de ordenacién en el dmbito de POI, descritos en al expositivo anterior,
tienen el destino de viario plblico, de forma que su calificacién urbanistica se corresponde con la
de dotacidn publica. Conforme al articulo 139 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA), el suelo destinado a dotaciones podra obtenerse:

a) Cuando estén incluidas o adscritas a seclores o unidades de ejecucién, mediante
cesion obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la
actividad de ejecucidn, asl como por expropiacion u ocupacion directa.

b) En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud del
correspondiente acuerdo de cesidn, venta o distribucién cuando asf esté previsto en el
instrumento de planeamiento y, en su defecto, mediante expropiacién u ocupacién
directa.

Por tanto, la forma de obtencién de los terrenos, sera la definida en el exponendo V anterior y, asl,
con relacion con las superficies identificadas en aquél:

1.920,97 m2 (Superficie A): se obtendra por expropiacién; conforme a lo establecido en el
articulo 139 de la LOUA, su obtencidn se puede realizar mediante ocupacion directa una vez
aprobado definitivamente el POI, procediendo en dicho escenario de ocupacién directa el
reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en una unidad de ejecucién con exceso de
aprovechamiento urbanfstico objetivo.

506,32 m2 (Superficie B): se obtendré por cesion anticipada; conforme a lo establecido en el
articulo 139 de la LOUA, su obtencién se puede realizar mediante cesién obligatoria conforme a lo
previsto en el Sector 2 Vistahermosa de San Juan de Aznalfarache, reconociéndosele su
aprovechamiento en dicho sector.

2.427,29 m2 (Superficie C): se obtendréd por cesién anticipada; conforme a lo establecido en el
articulo 139 de la LOUA, su obtencién se puede realizar mediante cesién obligatoria conforme a lo
previsto en el Sector 2 Vistahermosa de San Juan de Aznalfarache, reconociéndosele su
aprovechamiento en dicho sector.

Vil.- Para alcanzar las condiciones necesarias que hagan posible el reconocimiento al titular de la
superficie de suelo denominada como (A) en el exponendo V, del derecho a Integrarse en una
unidad de ejecucidn con exceso de aprovechamiénts Utban/stico objetivo, el Ayuntamiento de San
Juan de Aznalfarache, procedera a la clasififacion y ordenagion de la finca 8.376, descrita en el
expositivo 1, titularidad de Hacienda L.a Cgluja, S.L.U. diante la tramitacion y aprobacién de
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una Innovacién de la Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de San Juan de
Aznalfarache, cuyo documento borrador, junto con el Documento Inicial Estratégico para la
Evaluacién Ambiental Estratégica de dicha Innovacién, han sido presentados en el Registro
General del Ayuntamiento de San Juan de Aznalfarache, con anterioridad a este acto.

VIll.- Es voluntad de HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U. y de PONTEGRAN, S.L., coadyuvar a la
consolidacién ordenada del término municipal de San Juan de Aznalfarache en su limite norte, asi
como facllitar la obtencién anticipada de los terrenos necesarios para la ejecucion de la

infraestructura viaria de conexién entre los términos de San Juan de Aznalfarache y Tomares, de _,

acuerdo con las previsiones del Plan de Ordenacién Intermunicipal de Viario de Conexién,
consintiendo para ello la ocupacién directa del terrenc denominado {A) v procediendo a la
ceslén anticipada y gratuita de los terrenos denominados (B) y (C), descritos todos en el
apartado V anterior.

Consideran las partes, que sus voluntades pueden satisfacerse mediante la concertacién de un
convenio urbanistico de planeamiento y gestién, que al tiempo de contener la solucién para Ia
ordenacién de los terrenos comprendidos en su ambito de aplicacién, materializa el acuerdo por el
que se valora v se flla la_forma de pago del justiprecio por la exproplacién prevista en el Plan de
Ordenaclén Intermunicipal mediante la ocu_pacién directa con acuerdo del propietario v

aprovechamiento urbanistico objetivo, facilitando la gestién antici _pada de la obtencién del sistema
viario, necesario para resolver [a conexién entre los términos, éstas flenan_a blen dar su
conformidad a las siguientes

ESTIPULACIONES

PRIMERA.- OBJETO y AMBITO.

El presente convenio tiene por objeto la colaboracion entre todas las partes suscriblentes con la
finalidad de procurar y asegurar la adecuada Iinsercién en la trama urbana de los terrenos
descritos en la parte expositiva, en ejecucién de las determinaciones contenidas en el Plan de
Ordenacién Intermunicipal de Viario de Conexién, asi como el compromiso de las partes de
adoptar medidas para anticipar la gestién urbanistica necesaria para poner a disposicién del
interés general los terrenos precisos para la conexion viaria entre los términos municipales de San
Juan de Aznalfarache y Tomares.

Incorporando asimismo los pardametros y determinaciones principales de la Innovacién de
Planeamiento mencionada en el Expositive VI, que debe coadyuvar a la anterior finalidad.

El ambito del presente convenio de planeamiento y gestién, alcanza, pues, a los suelos afectados
por el Plan de Ordenacién Intermunicipal de Viarlo de Conexién en el término municipal de San
Juan de Aznalfarache y pertenecientes a las fincas descritas en los exponendos | y Il

SEGUNDA.- LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS EN LA INNOVACION DEL
PLANEAMIENTO GENERAL.

El Ayuntamiento de San Juan de Aznalfarache se compromete a impulsar y a tramitar el
expediente de Innovacion de la Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento, referido en el expositivo VII, en el &mbito de sus competencias, con el siguiente
objeto:

Ordenacioén, sobre un ambito de 31.339 m2, en el que se incluye parte de los terrenos
pertenecientes a la finca registral n® 8.376, propiedad de HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U,,

referida en el exponendo |, ademéds de la superficie de suelo piiblico asociado necesaria para Ia
raeurbanizacién del &mbito, delimitando un Area de Reparto con Ordenacién Pormencrizada,
coincidente con un Area de Reforma Interior de Suelo Urbano No Consolidado y una Unidad de
Ejecucion. A dicha Area de Reforma Interior, se a el sistema general de espacios libres,
denominado Parque Cavaleri, clasificado actualr@m &1<elo no urbanizable, permitiendo asi,
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su abtencién por parte del Ayuntamiento, para su incorporacion a la red de sistemas generales de
espacios libres del municipio, previstas por el Planeamiento General.

L.as determinaciones principales de la Innovacidén son las siguientss:

Superticie de la actuacidn urbanistica: 31.339 m2s.

Clasificacién: Suelo Urbano No Consolidado

Instrumento para la ordenacion pormenorizada: Ordenacion directa por la Innovacion.
Sistema de Actuacién: Compensacion

Uso global: Residencial.

Densidad: 45 viv/Ha.

Numero maximo de viviendas: 140 viviendas.

Aprovechamiento medio: 0,386780 uuaa/m2s.

Aprovechamiento objetivo: 10.6¢9,50 uuaa.

Edificabilidad minima destinada a vivienda protegida: 50% de la residencial.

TERCERA.- COMPROMISOS DE CESION ANTICIPADA

HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U. se compromete a ceder anticipadamente a la Administracion
urbanistica actuante y libre de cargas, gravimenes y arrendamientos, las siguientes superficies de
suelo descritas como (A) vy (B) en el exponendo V:

- Superficie A: 1.920,97 m2s, clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado e
incluidos en el &mbito de ordenacién del POI.

- Superficie B: 506,32 m2s, clasificados como Suelo Urbano No Consolidado e incluidos en el
ambito de ordenacién del POI,

PONTEGRAN, S.L. se compromete a ceder anticipadamante a la Administracién urbanistica
actuante y libre de cargas, gravamenes y arrendamientos, la siguiente superficle de terreno
descrita como (C) en el exponendo V:

- Superficie C: 2.427,29 m2s, clasificados como Suelo Urbano No Consalidado pertenecientes
al Ambito de ordenacién del POI.

Todo ello a fin de que los Ayuntamientos de SAN JUAN DE AZNALFARACHE y TOMARES
puedan disponer de los mismos, para la ejecucién del viario de conexidén entre sus términos
municipales, conforme a las previsiones del POl

La cesidn, se elevara a puhlico ante Notario dentro del plazo maximo de quince dias siguientes a
la fecha de la firma del presente convenio, una vez aprobado el mismo por ambos Ayuntamientos,
para su afectacién al uso previsto de dotacién local, todo ello conforme a las reglas establecidas
en el Capitulo V “Inscripcién del aprovechamiento urbanistico” del Real Decreto 1093/1997, de 4
de julio, por ¢l que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la gjecucién de
la Ley Hipotecaria sobre inscripcidn en el Registro de la Propiedad de actos de Natluraleza
Urbanistica, ponléndose los terrenos a disposicidn de los Ayuntamientos desde el dla de la firma
del presente convenio.

CUARTA.- CONCRECION DE LA RESERVA DE APROVECHAMIENTO

La cesién de la superficie de 1.920,97 m2 denominada como (A) en el exponendo V de este
convenio, se compensara con el aprovechamiento urbanistico que resulte en el Sector a delimitar,
mediante la Innovacién del Planeamiento General referida en el exponendo ViIl, al aplicar el
aprovechamiento medio previsto en el documento de Innovaclén deducido el 10% de cesién
municipal, a la superficie a ceder anticipadamente pg;a% Mf como viario pliblico local:
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1920,97 m2s x 0,386780 uuaa/m2s x 90% = 668,6935 Uas.

Los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a la superficies de 506,32 m2 y 2.427,29
m2, denominadas Superficie B y C respectivamente, en el exponendo V, clasificados como Suelo
Urbano No Consolidado e incluidos dentro del ambito del sector de planeamiento denominado 2
Fase del Sector 2 Vistahermosa, se concretaran y materlalizardn a favor de la entidades cedentes
de dichas superficies dentro de dicho ambito, en ejecucion de las operaciones de redistribucion de
beneficios y cargas que se desarrollardn conforme a las determinaciones del planeamiento
general que le son de aplicacién, por constituir cesiones anticipadas de terrenos incluidos en dicho
ambilto.

GUINTA.- EJECUCION DE LA URBANIZACION DEL SISTEMA VIARIO ORDENADO POR EL
POI.

Los terrenos destinados a Viario de Conexién entre los términos municipales de San Juan de
Aznalfarache y Tomares, ordenados por el POI, constituyen un dmbito de gestién y ejecucién
conjunta entre ambos Ayuntamientos. A cada una de estas Administraciones Publicas, le
corresponde la ejecucién de las previsionas del citado planeamiento en el ambito de su término
municipal, lo que incluye la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacién, asl como
su ejecucion material.

Las partes se comprometen, a que el Proyecto de Urbanizacién a redactar en ejecuclién del POI,
sea validado previamente por los propietarios de la 2% Fase del Sector 2 Vistahermosa, en
atencidn a la correcta coordinacién técnica con el Proyecto de Urbanizacién de este Ultimo sector.
El Proyecto de Urbanizacién a redactar en ejecucién del POl deberd contener todas las
previsiones técnicas y dotaclones necesarias para su correcta conexién con el Sector 2
Vistahermosa.

En cuanto al coste de la completa ejecucidn de la urbanizacién del citado viario de conexién, se
anticlpardn por el Ayuntamiento de Tomares, abonando al Ayuntamiento de San Juan de
Aznalfarache, las cantidades correspondientes en el plazo maximo e improrrogable de diez dias
desde que sea requerido para ello por este, previa justificacidn documental de dicho coste.

Abonados los costes de ejecucién anticipados del citado viario, el Ayuntamiento de Tomares
podra resarcirse de dichos costes, sin intereses ni recargos de ningun tipo, de la siguiente forma:

Con relacién a los costes proporcionalmente atribuibles a las superficies descritas como (B) y (C)
en el exponendo V del presente convenio, podrd repercutir dichos costes a la cuenta de
liquidacién definitiva de la ejecucién de la 2®* Fase del Sector 2 Vistahermosa del Planeamiento
General de San Juan de Aznalfarache.

Con relacién a los costes proporcionalmente atribuibles a la superficie descrita como (A) en el
exponendo V del presente convenio, podra repercutir dichos costes a Hacienda La Cartuja, S.L.U.
una vez que se produzca la aprobacién definitiva del instrumento de planeamianto a que se refiere
el exponendo VIl de este convenlo. Transcurrido el plazo de cuatro afios sin que se haya
producido dicha aprobacion, podra repercutir dichos costes a la cuenta de ejecucién del Sector 2
“Vistahermosa® del Planeamiento General de San Juan de Aznalfarache.

En el caso de que el Proyecto de Urbanizacion de la 2* Fase del Sector 2 Vistahermosa sea
aprobado con anterioridad a la ejecucién total o parcial del proyecto de urbanizacién del dmbito
del POI, la ejecucion de la urbanizacion del viario correspondiente a las Superficies A, B y C, que
no se hubiere ejecutado en virtud del POl se podréa realizar por cuenta y a cargo de los
propietarios de la 22 Fase del Sector 2 Vistahermosa, conforme a las previsiones contempladas en
los acuerdos de aprobacién del Instrumento de Planeamlergg\decdnngector
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SEXTA.- VIGENCIA

A los efectos del cumplimiento de los compromisos expresados en este convenio, se determina un
plazo maximo de seis afios desde la firma del mismo para la aprobacién definitiva de la
Modificacién del PGOU de San Juan de Aznalfarache a que se refiere el exponendo VI, mas otros
dos afios para la aprobacién definitiva de los instrumentos de gestién que permitan la
patrimonializacién del aprovechamiento, correspondiente al sistema viario previsto en el POI
correspondiente a los 1.920,97 m2 de suelo descritos como Superficie A, por su titular.

Si transcurrido el plazo de acho afios desde la firma del presente convenio, no se ha procedido a
la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento a que hace referencia el exponendo VIi
de este convenio, o no se han aprobado los instrumentos urbanisticos de gestién del citado sector,
en este caso sdlo si lo es por causa imputable al Ayuntamiento de San Juan de Aznalfarache, el
interesado propietario de la Superficie denominada A, ¢ quien de él traiga causa, podra satisfacer:
sus derechos, previa solicitud en tal sentido formulada al Ayuntamiento de San Juan dei~
Aznalfarache y conforme a las previsiones contenidas en la Innovacién con caracter des’
modificacién puntual con Ordenacién Pormenorizada del Planeamiento General Urbanistico de
San Juan de Aznalfarache, Ambito 2° Fase del Sector 2 que sea aprobada definitivamente.

Para el caso de que el Plan de Ordenacién Intermunicipal no sea aprobado y ejecutado
definitivamente con cardcter previo a la aprobacién definitiva de la Innovacién de las NNSS de
San Juan de Aznalfarache en el ambito de la 2 Fase del Sector 2 y de sus correspondientes
instrumentos de Gestién y Ejecucion, las superficies denominadas B y C, en el exponendo V,
seran revertidas ejecutadas conjuntamente conforme a las previsiones del la 2° Fase del Sector 2
y su instrumento de planeamiento por los propietarios de este a sus actuales propietarios.

SEPTIMA.- ASISTENCIA TECNICA

HACIENDA LA CARTUJA, S.L.U. se compromete a contratar y a sufragar a su costa los gastos
corraspondientes a la asistencia técnica para la redaccién de la documentacién urbanistica y
medioambiental necesaria que permita la clasificacion de los terrenos objeto de la Innovacién
referida en el exponendo VIl presente convenio, conforme a las determinaciones contempladas en
la estipulacién segunda.

OCTAVA.- AFECCION Y SUBROGACION.

Las entidades HACIENDA LA CARTUJA S.L.U. y PONTEGRAN S.L., en su condicién de
propietarias del Sector 2 "Vistahermosa®, se obligan a contemplar y a recoger la previsién
correspondiente a la eventualidad descrita en estos clausulados, en la totalidad de los
instrumentos urbanisticos de su ambito.

La enajenacién de los terrenos objeto del presente convenio, no modificara la situacion de su
titular en los compromisos y obligaciones asumidos en el mismo, por ser consideradas
obligaciones inherentes a los terrenos; el adquirente quedara subrogado en el lugar y puesto del
anterior propietario, quien se obliga de forma expresa a consignar en cualesqulera actos de
enajenacion de los mismos, los compromisos asumidos.

Esta obligacién de comunicar los compromisos dimanantes del presente convenio a los futuros
adjudicatarios, se configura como una obligacién esencial del presente convenio.

NOVENA.- INSCRIPCION.

El presente convenio serd inscribible en el Registro de la Propiedad, a fin de salvaguardar los
derechos de terceros adquirentes de buena fe. Siendo los gastos generados, asumidos por cuenta
de la parte interesada en practicar la inscripcién.

DECIMA.- JURISDICCION,

El presente convenio tiene naturaleza juridica administrativa, ¥» @iy Lonsecuencia, cualquier
incidencia que se suscite entre las partes en su ejecucion ser,éccé§uelta anté Ql,érgano competente
C (2

de la jurisdiccién contencioso-administrativa. L
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Y en prueba de conformidad se firma el presente documento, por triplicado ejemplar, en el lugar y
fecha arriba indicada,

Fdo.- D. Fernando Zamora Ruiz

Fdo.- D. José Luis Sanz Ruiz

Fdo.- D. Francisco Pumar Lépez

Fdo.- D. Alejandro Rulz-Cabello Santos

PONTEGRAN, 5.1
~ Por Poder
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