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[11 ANTECEDENTES

[1.1] Entidad promotora.

El presente Plan Parcial se redacta por encargo de HEINEKEN ESPANA S.A., CIF: A-28.006.013, (en
adelante, HESA) y domicilio social en Avenida de Andalucia n® 1, 41007 de Sevilla, actuando como propietario
unico de los suelos incluidos en el ambito del sector y motivado por la intencién de posibilitar la gestion de
dicho Plan Parcial.

[1.2] Equipo redactor.

El presente Plan Parcial se redacta en virtud del pedido realizado por la entidad promotora a AYESA Ingenieria
Civil y Arquitectura SA, con CIF: A-41.015.322 (en adelante, AYESA) y domicilio social en Avenida Marie
Curie n° 2 (Edificio Alia), Isla de la Cartuja, 41092 de Sevilla, que actia como sociedad de intermediacién y
designa a los arquitectos redactores del documento:

o Miguel Angel Pontijas Calderon, colegiado COAS n° 3449,
° Antonio Miguel Tirado Carrillo, colegiado COAS n° 4848, y
° Daniel Herrera Calle, colegiado COAS n° 5391.

quienes prestan sus servicios profesionales en este proyecto en virtud de su condicion de personal en plantilla
de AYESA, y cubiertos, por tanto, por el Seguro de Responsabilidad Civil de la compaiia.

Colaboran en la redacciéon del documento:

Funcién / Campo Persona
Arquitecta Ana Vazquez Mufioz
Ingeniero Industrial Alvaro Navarro Atienza

[1.3] Antecedentes

Los terrenos correspondientes a la Finca La Caridad, objeto de la presente actuacion, se encontraban
clasificados en el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1987 como Suelo No Urbanizable, dentro
de la categoria de Suelo No Urbanizable Genérico.

En fecha 13 de abril de 2004 se celebré Convenio Urbanistico entre la Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Sevilla y HESA, como interesado en la colaboracion entre las partes con la finalidad de
procurar y asegurar en el marco del Nuevo Plan General de Ordenacion Urbanistica de Sevilla, de una parte,
la instalacién en los terrenos de la Finca La Caridad, de la fabrica de HESA, y de otro, asegurar los objetivos
de renovacion urbana establecidos en el documento de Avance del citado Plan General para los terrenos de
la compafiia en Avda de Andalucia, asi como la correcta integracion en el proceso urbanistico de ambas
actuaciones.

En consecuencia, tal y como obligaba el Convenio Urbanistico, se procedié a la redaccion de un Proyecto de
Actuacion, llamado PROYECTO DE ACTUACION PARA LA IMPLANTACION DE LA FACTORIA DE
HEINEKEN ESPANA EN SUELO NO URBANIZABLE EN EL TERMINO MUNICIPAL DE SEVILLA en
septiembre de 2024, fundamentado en el caracter de actuacion de interés publico sobre suelo no urbanizable.
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Dicho proyecto establecia los parametros urbanisticos que debia cumplir la fabrica para su correcta
implantacion.

El Excmo. Ayuntamiento de Sevilla, en sesién plenaria celebrada el 21 de octubre de 2004, aprobd la
Declaracion de Interés Social del Municipio de Sevilla para la implantacion de la actividad industrial de
Heineken Espafa, S.A. en los suelos antes citados clasificados como Suelo No Urbanizable del término
municipal de Sevilla.

La version final del documento, ya titulado como “Proyecto de Actuacién para la implantacion de la Factoria
Heineken Espafia en el Término Municipal de Sevilla” fue aprobado por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento
con fecha 17 de febrero de 2005.

Con fecha 9 de junio de 2006, se actualiz6 el Convenio Urbanistico mediante un ACUERDO
COMPLEMENTARIO donde se determina la superficie de la parcela y los limites georreferenciados de la
misma y se determinan las condiciones urbanisticas de la actuacion,

Posteriormente, el 19 de junio de 2006, se aprobd definitivamente el PGOU vigente a fecha de redaccién del
presente documento, que clasificé los terrenos sobre los que se asentaba la fabrica como Suelo Urbanizable
Sectorizado, identificando la actuacion como SUS-DE-10 “HEINEKEN”, con uso global industrial y de
almacenamiento, con los datos urbanisticos contenidos en el ACUERDO COMPLEMENTARIO de junio de
2006.

Desde la aprobacion de dicho Plan General, se han venido tramitando licencias de obra vinculadas al citado
Proyecto de Actuacién, lo que ha permitido el crecimiento progresivo de la fabrica durante casi dos décadas.

Esta situacion, de caracter excepcional en cuanto a la evolucion de la ordenacidon del ambito, se
regulariza mediante la redaccion del presente Plan Parcial, que tiene por objeto dotar al sector de una
ordenacion urbanistica coherente y plenamente integrada en el marco del planeamiento vigente.
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[2] OBJETO Y ALCANCE

Se redacta el presente Avance de Plan Parcial de Ordenacién del SUS-DE-10, a instancia de HEINEKEN
ESPANA S.A., a tenor del articulo 77 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (en adelante, LISTA), con la finalidad de valorar, a resultas de los informes técnicos
municipales y del 6rgano ambiental competente, una tramitacién del Plan Parcial de Ordenacion, conforme al
procedimiento de aprobacion definido en el articulo 80 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, LISTA,

Por tanto, la tramitacion del Plan Parcial del Sector SUS-DE-10 del PGOU de Sevilla, se formula en el marco
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y su
desarrollo normativo en el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre (RGLISTA), de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (RGLISTA) y la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

En este sentido, tal y como se establece en el articulo 77 de la LISTA, el presente documento de Avance es
preceptivo por someterse el instrumento urbanistico a evaluacion ambiental estratégica, teniendo la
consideracion de borrador a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente. Acompafa en este
caso, al Documento Inicial Estratégico y a la Solicitud de Inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica
ordinaria, que el promotor presenta al Ayuntamiento de Sevilla, para su tramitacion.

Este Avance del Plan Parcial de Ordenacion, conforme con el contenido del articulo 101 del RGLISTA,
describe y justifica el objeto del Plan Parcial, su ambito de actuacién, principales afecciones territoriales,
ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas
alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables. El proceso que se inicia con el presente Plan
Parcial tiene como finalidad la creacién de una serie de solares aptos para uso industria/almacenamiento, asi
como sus correspondientes dotaciones. Para ello, y previamente a la accién edificatoria sobre las parcelas
resultantes, es necesario:

a. El desarrollo de las previsiones del PGOU de Sevilla, mediante la ordenacion detallada y
completa de su ambito territorial, de lo cual es objeto el presente Plan Parcial.

b. La realizacién material de las determinaciones contempladas en el Plan Parcial a partir del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, en el que se preveran las obras necesarias
relativas a viario, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, jardineria y otras analogas.

El presente documento desarrolla el Plan Parcial SUS-DE-10 Heineken en el marco de las determinaciones
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Sevilla recogidas en la Ficha de Suelo Urbanizable
Sectorizado SUS-DE-10 Heineken, correspondiente al Area de Reparto E-04/UZ, promoviendo
modificaciones en cuanto a los usos, edificabilidad y aprovechamiento del sector. Estas modificaciones
resultan de un cambio en las necesidades del Promotor en cuanto a renunciar al uso terciario, eliminando la
edificabilidad y el aprovechamiento asignados, y en cuanto a reducir la edificabilidad, y el aprovechamiento
asociado, del uso industrial a parametros mas acordes con las futuras necesidades de crecimiento de la
fabrica de Heineken, el principal leit motiv del Plan Parcial: se prefiere un ambito destinado al uso industrial
preponderante, y objeto del negocio del Promotor, que quede protegido detras de un espacio verde para el
disfrute de la ciudadania y proteccion, a su vez, del entorno fluvial en el que se encuentra.

Es por ello que, el presente Avance del Plan Parcial de Ordenacion se somete a consideracion de la
administracion competente para su tramitacion.
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[3] DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION

[3.1] Antecedentes urbanisticos

[3.1.1] Estructura de la propiedad del suelo y demas derechos afectados.

En virtud del Art. 2.2.3 Planeamiento a iniciativa particular del PGOU de Sevilla, el planeamiento que se
redacte y ejecute a iniciativa particular, ademas de las determinaciones propias de estos conforme a la
legislacion urbanistica y el propio PGOU, habra de recoger las determinaciones correspondientes a la
caracterizacion de la estructura de la propiedad, y demas derechos afectados, conforme al Registro de la
Propiedad e informacién catastral.

La relacion de propietarios vy titulares de derechos afectados se corresponde con:

° HEINEKEN ESPANA S.A. con CIF: A-28.006.013, y direccion local en la Avenida de
Andalucia n°® 1, 41007 de Sevilla. Propietario del 100% de los terrenos.

° El sector SUS-DE-10 Heineken no incorpora suelos pertenecientes a sistemas generales
adscritos.

Para su justificacion, se adjuntan en el anexo |, la nota simple registral de la agregacion de fincas afectadas
con informacién de fecha 29 de octubre de 2025 conteniendo los derechos y cargas de la finca.

Conforme a la informacion obrante en el Registro de la Propiedad, la parcela objeto de actuacién cuenta con
una servidumbre permanente y perpetua de acueducto subterraneo, constituida a favor de la Empresa
Municipal de Abastecimiento y Saneamiento de Aguas de Sevilla, S.A. (EMASESA).

Dicha servidumbre tiene por objeto las redes de abastecimiento y los elementos accesorios integrantes de las
mismas, cuya localizacién y descripcién constan en los planos incorporados a la escritura inscrita en el
Registro.

La servidumbre se establece a favor de las redes subterraneas de abastecimiento de agua de diametro 800
mm, comprendidas entre los puntos kilométricos P.K. 2+020,424 y P.K. 2+962,109, discurriendo paralelas al
camino de La Rinconada por terrenos de propiedad de Heineken Espafia, S.A., con una longitud aproximada
de 945 metros y una anchura de 3 metros. A partir del P.K. 2+962,109, la conduccién penetra en el interior de
la fabrica de Heineken Espana, S.A.
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3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacion y diagnéstico .c.‘ QVeSQ

engineering

Identificacion cartogréfica de la servidumbre. Fuente: EMASESA

[3.1.2] Informacion Catastral

La finca descrita en la Nota Simple adjunta se compone por la agregacion de las siguientes fincas catastrales
todas ellas propiedad de HEINEKEN ESPANA S.A. que conforman el ambito son las siguientes:

o PL SUS-DE-10 HEINEKEN Es:T PI:OD Pt:A FASE-A FACTORIA HEINEKEN -
6624901TG4462S0001TK

o PL SUS-DE-10 HEINEKEN Es:T PIOD Pt:A FASE-A FACTORIA HEINEKEN -
6624902TG4462S0001FK

° Poligono 19 Parcela 42 - 41900A019000420000IR
o Poligono 19 Parcela 43 - 41900A0190004300001D
o PL SUS-DE-10 HEINEKEN Poligono 18 Parcela 13 - 41900A018000130000IH

Redaccion y Tramitacion Urbanistica del PLAN PARCIAL SUS-DE-10 1391



3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacion y diagnéstico ‘c" QVeSQ

engineering

o PL SUS-DE-10 HEINEKEN Poligono 18 Parcela 4 - 41900A018000040000II
Se incorpora como ANEXO Il las fichas del Catastro de cada una de estas fincas.

La estructura de la propiedad del suelo queda recogida graficamente en el plano de informaciéon3507-AYE-
PLA-URB-00111 Estructura de la Propiedad perteneciente a la documentacién planimétrica del presente
Avance del Plan Parcial.

[3.1.3] Terrenos afectados por Arroyo Ranillas

En relacién con el ambito de actuacion, y conforme a lo representado en el plano adjunto, se observa que el
cauce del Arroyo La Ranilla, que forma parte del dominio publico hidraulico, cuya titularidad y gestion
corresponden a la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, se superpone con la parcela catastral
6624901TG4462S0001TK, propiedad de HESA.

En consecuencia, dicha afeccion implica que la superficie afectada queda sujeta a la normativa especifica
aplicable al dominio publico hidraulico, asi como a las posibles limitaciones y condicionantes establecidos por
el organismo de cuenca competente. Cualquier actuacion prevista en este ambito deberd, por tanto, contar
con la preceptiva autorizacién administrativa de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, garantizando
en todo caso la proteccion, conservacion y correcto funcionamiento del cauce.

ElI PGOU 2006 identifica esta superposicion y reserva dicho suelo como Sistema General de Espacios Libres;
esto significa que una vez que se produzca la reparcelacion correspondiente, HESA dejara de disponer de
derechos sobre ese suelo, debiéndose acordar entre el Ayuntamiento de Sevilla y la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir su titularidad y gestion.
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Cauce del Arroyo la Ranilla. Ubicacion del Sector SUS-DE-10

[3.2] Situacion, superficie y delimitacion del area de planeamiento.

Los terrenos se situan al Este del término municipal de Sevilla. Su emplazamiento queda representado en el
plano de informacion /.1 Situacion del Sector del presente Plan. El conjunto del Sector presenta una superficie
total de 737.581 m?, de acuerdo con la medicidn topografica realizada. Esta superficie es superior a la indicada
en la ficha correspondiente del ambito de planeamiento que regula el PGOU (735.591 m?), reflejando los
ajustes detectados al delimitar el ambito con una escala mas detallada, propia del Plan Parcial.

El area de planeamiento abarca el sector SUS-DE-10 HEINEKEN del PGOU de Sevilla, siendo sus limites:

° Al norte. Limite fisico formado por el Arroyo Ranillas, donde las parcelas actualmente
adquiridas por HESA se limitaron con esta frontera natural (informacién catastral).

° Al este. Limite fisico formado por la Autovia SE-40 y el nudo de conexién con SGV-DE-
04 Bulevar de acceso de Malaga , que definen este limite (informacion catastral).

° Al oeste. Futuro trazado de Sistema General Viario, correpondiente con el limite definido

en el Acuerdo Complementario del Convenio Urbanistico y, por tanto, con el limite
correspondiente a la parcela propiedad de Heineken (informacion catastral).

° Al sur. Traza definida en el PGOU, no coincidente con el limite de la parcela catastral,
dejandose un area no ordenada entre el ambito del sector y el limite del término municipal.
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El ambito de actuacion constituye en la actualidad, un area ocupada parcialmente por la Fabrica de Heineken
en Sevilla, correspondiendo el resto a terrenos sin uso especifico actualmente.

[3.3] Relacioén con la estructura general del municipio.

Actualmente, el ambito de actuacion se caracteriza por contar con un cierto grado de desconexion en relacién
con el area urbana, al requerirse, por el uso y las necesidades de conexion por cuestiones logisticas, un sector
perimetral situado en un entorno de futura expansion y junto a vias de conexion territoriales. Dentro de la
estructura del PGOU 2006 de Sevilla, este sector se encuentra en el extremo este del término municipal, en
una lengua de crecimiento previsto a largo plazo.

Ordenacién Urbanistica Integral del PGOU 2006 de Sevilla. Ubicacién del Sector SUS-DE-10

Los ambitos que definen el PGOU 2006 entre el ambito del SUS-DE-10 y la ciudad consolidada, son los
siguientes:

Suelo Urbanizable No Sectorizado SUNS-DE-01 Peromingo.
Usos Preferentes: Residenciales y Actividades Econdémicas.
Programacion: Suelo No Sectorizado.

Actualmente se ha implantado una planta de generacién de energia
fotovoltaica, cuyos trabajos se iniciaron en junio 2023.

Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-11 San Rafael.
Uso global: Terciario y Residencial.
Programacion: Segundo Cuatrienio (periodo 2011-2014).
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Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-04 Santa Barbara 4.
Uso global: Residencial.
Programacion: Primer Cuatrienio (periodo 2007-2010).

Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-03 Santa Barbara 3.
Uso global: Residencial.
Programacion: Primer Cuatrienio (periodo 2007-2010).

T"T €& P IZT\

Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-06 Torreblanca Este.
Uso global: Residencial.
Programacion: Primer Cuatrienio (periodo 2007-2010).

e X 2N\ Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-07 Torreblanca Oeste.
= N\~ . A\ Usoglobal Residencial.
S~ " Programacion: Primer Cuatrienio (periodo 2007-2010).

Esta descripcion denota que las previsiones del PGOU 2006 de crecimiento de la ciudad hacia el este no se
han cumplido, y que la Fabrica Heineken se ha venido desarrollando aislada de la ciudad, como por otra parte,
se buscaba y requeria en el Proyecto de Actuacién: una implantacién que evitara un nuevo desplazamiento
por colmatacién de la ciudad a su alrededor en un periodo minimo de 33 afios, coincidente con su periodo de
amortizacion.

Por tanto, la fabrica se encuentra, y desea estar, aislada de los nucleos poblacionales consolidados del
término municipal de Sevilla.

Se muestra a continuacidn, un plano con anillos concéntricos (cada km) con las distancias de la fabrica a los
nucleos consolidados de los términos municipales de Sevilla, La Rinconada, Carmona, Alcala de Guadaira y
Dos Hermanas, donde se aprecia que los nucleos residenciales mas cercanos del término municipal de Sevilla
estadn a mas de 3 km de distancia.
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Ubicacioén del Sector SUS-DE-10 respecto de los nucleos residenciales mas cercanos

[3.4] Caracteristicas geograficas y socioeconoémicas

La situacion de la actuacién respecto al sistema de comunicaciones de ambito local, intermunicipal e incluso
nacional hace de ella un punto estratégico para el desarrollo de actividades productivas.

Como se aprecia en la imagen, y fue motivo de la ubicacién de la fabrica en esta situacion, el ambito tiene un
facil acceso a la ronda de circunvalacién SE-40, que permite un acceso rapido a vias como la A4 (norte y sur),
A92 y A376, y en un futuro, cuando se cierre el anillo de la SE40, a la A49 y todas las comunicaciones con la
provincia de Huelva, y con la A66, hacia el oeste de la Peninsula Ibérica.
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Ubicacioén del Sector SUS-DE-10 respecto de las principales vias de circulacion territorial

La implantacion de la fabrica genera en si mismo un gran impacto en la economia de la ciudad de Sevilla,
siendo una de las cinco empresas de mayor facturacién a nivel provincial, por encima de mil millones de euros.
Genera tanto empleos directos, mas de 1.200 trabajadores, como empleos indirectos a través de la red
logistica de transporte, industrias auxiliares y del propio sector primario, a través de los suministros de
cereales que requiere.

El propio crecimiento de la fabrica prevé una extension de las superficies productivas con gran impacto en la
generacion de empleo y en las actividades auxiliares.

En cuanto a la repercusion sobre el medio fisico se desarrollara en documento de Evaluacion Ambiental
Estratégica que requerira de una Tramitacién Ambiental Ordinaria.

[3.5] Caracteristicas naturales del territorio.

[3.5.1] Analisis geolégico e hidrolégico.

En general, el término municipal de Sevilla es un terreno considerablemente llano generado por las llanuras
aluviales y las terrazas fluviales inferiores, con excepciones puntuales que apenas superan el 5% de
pendiente.
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La parcela en estudio se encuentra sobre el tipo de terreno denominado Terraza de Nivel lll, constituida por
gravas y cantos rodados incluyendo el desarrollo de costras calizas. La transicion entre los distintos niveles
de terrazas se produce de forma gradual, con pendientes muy bajas.

El Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) del Ministerio para la Transicién Ecoldgica
y Reto Demografico del Gobierno de Espafia, determina que el ambito del sector no se encuentra en zonas
con riesgo de inundabilidad ante crecidas fluviales o maritimas.
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Visor Cartogréafico de Zonas Inundables (SNCZI)

El PGOU 2006, de fecha muy anterior al SNCZI, destaca la proximidad del arroyo Ranillas al norte, sobre
terrenos de llanura aluvial compuestos de arenas y gravas con un bajo porcentaje de arcillas, que presenta
escasa pendiente configurando un espacio abierto con una cuenca visual extensa y riesgo de inundacién de
peligrosidad elevada a muy elevada en algunos tramos. Asi, determina un cauce (mancha azul celeste en la
imagen) que queda protegido por la reserva de suelo que realiza para el Sistema General de Espacios Libres
denominado SGEL-19 Parque del Canal del Bajo Guadalquivir y Matriz Verde del Este.
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Plano de Hidrologia Superficial PGOU 2006 Sevilla (link)

Por ello, y siguiendo los Objetivos y Determinaciones del PGOU para este Sector de Suelo Urbanizable, se
tendra especial cuidado en la ubicacion, disefio y tratamiento de los espacios libres naturales, reconociendo
los cauces y elementos naturales existentes, minimizando asi el riesgo de inundabilidad de la zona.

[3.5.2] Anadlisis morfolégico y topografico.

El ambito de actuacion presenta una morfologia continua en contorno poligonal de angulos poco
pronunciados.

Se ha realizado un levantamiento planimétrico para definir los limites del plan parcial y ademas un trabajo
topografico de campo, con apoyo de GPS para determinar las curvas de nivel, asi como los accidentes y
singularidades fisicas dentro del area de estudio.

Del estudio topografico se deduce que el terreno natural presenta una suave pendiente ascendente en el
sentido Norte-Sur. A pesar de este dato, cabe destacar que la implantacion de la Fabrica de Heineken supuso
la modificacion, en su parcela, del terreno natural al adquirir una cota inferior mediante operacion de cajeado,
estas tierras sobrantes se depositaron en distintos enclaves pertenecientes a la propia area de actuacion.

La situacion topogréfica queda reflejada en los planos topograficos y de alineaciones y rasantes.

[3.5.3] Andlisis paisajistico.

Como se ha tratado en la descripcion geoldgica e hidrolégica del entorno, la parcela se sitia en la denominada
Terraza de Nivel lll, sobre terreno eminentemente llano.
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En conjunto, son suelos agricolamente pobres en nutrientes y materia organica, a excepcion de las terrazas
contiguas a los depositos aluviales.

Las areas naturales en la zona de terrazas se reducen a enclaves de minima extension, debido a la
antropizacion agricola del medio rural del municipio.

Son terrenos alterados en los que el paisaje ha ido cambiando a medida que variaban los cultivos que ocupan
la unidad. El valor y calidad paisajistica es baja a excepcion de enclaves agricolas-naturales y factores
morfolégicos de las propias terrazas que proporcionan mayor altura y vision del nucleo urbano de Sevilla.

Entre estos reductos naturales o cuasi-naturales que se deben conservar, destacan los pinares en torno al
arroyo Ranilla, los escarpes asociados a los distintos niveles de terrazas, por constituir hitos paisajisticos.

[3.6] Determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla
(POTAUS)

El documento del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevillg (POTAUS), incluye
la totalidad de la actuacion del sector en la Zona Santa Barbara, considerada como Area de Oportunidad
Empresarial:

[3.6.1] Justificacion:

“El Plan General de Sevilla ha determinado la conformacién de una importante oferta de suelo
de caracter productivo al sur del aeropuerto y proxima a los desarrollos residenciales de Santa
Barbara. Se trata de un suelo dividido en los sectores denominados Heineken, Santa Barbara y
Peromingo, destinados preferentemente a la implantacion de industrias que demanden grandes
superficies de parcela. Su accesibilidad vendra dada por la SE-40, que prevé un nudo en
Peromingo, y la nueva ronda del arroyo Miraflores al Ranillas”.

[3.6.2] Criterios de Actuacion:

“La trama viaria debe facilitar las reservas para el trazado de plataformas reservadas al transporte
publico, en prolongacién de la red de metro. La ordenacion detallada debe localizar parte de los
espacios libres en la Zona de Cautela de la SE-40 a fin de asegurar la funcionalidad del viario
exterior y su integracién paisajistica. Como recursos adicionales para el sistema de espacios
libres se deben considerar los cortijos existentes, el camino de Carmona y el Canal de los
Presos”.
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PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE SEVILLA
AREAS DE OPORTUNIDAD

NOMBRE | Zona Santa Birbara

MUNICIPIO I Sevilla

SUPERFICIE | 389,5 hectéreas

PLANEAMIENTO | Plan General de Ordenacion Urbana. 2006. Suelo Urbanizable Sectorizado y No Sectorizado

USO DEL SUELO | Empresarial,

JUSTIFICACION

El Plan General de Sevilla ha determinado la conformacion de una importante oferta de suelo de cardcter productivo al sur del ; . . =
aeropuerto y préxima a los desarrollos residenciales de Santa Barbara. Se trata de un suelo dividido en los sectores denominados - -

Heineken, Santa Bérbara y Peromingo, destinados preferentemente a la implantacion de industrias que demanden grandes s Y
superficies de parcela. Su accesibilidad vendra dada por la SE-40, que prevé un nudo en Peromingo, y la nueva ronda del arroyo <

Miraflores al Ranillas. -

CRITERIOS DE ACTUACION

La trama viaria debe facilitar las reservas para el trazado de plataformas reservadas al p
de metro. La ordenacion detallada debe localizar parte de los espacios libres en la Zona de Cautela de la SE-40 a fin de asegurar

la funcionalidad del viario exterior y su integracion paisajistica. Como recursos adicionales para el sistema de espacios libres se |7
deben considerar los cortijos existentes, el camino de Carmona y el Canal de los Presos.

piiblico, en prolongacién de la red

POTAU Sevilla. Estudio del area del ambito

[3.7]1 Ficha con las Determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Sevilla.

El PGOU de Sevilla determina los criterios y objetivos de ordenacion para el sector SUS-DE-10 Heineken en
el Capitulo XIV. Ordenacién de Suelo Urbanizable, del Tomo Il de la Memoria de Ordenacion:

“Suelos aptos para la localizacion de grandes implantaciones industriales que precisan de
buenas condiciones de accesibilidad exterior: proximidad a la via metropolitana SE-40 y nuevo
acceso este.

La ordenacion interna del sector estara condicionada por la implantacion de la nueva factoria,
con caracterizacion de Industria Singular.

La ordenacién detallada debera localizar al menos parte de los espacios libres locales en una
banda de proteccion visual junto al arco de la SE-40, como espacios de integracion paisajistica
del sector en paralelo a los viarios exteriores.”

Segun el Articulo 13.1.6. Delimitacion de Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable
con delimitacién de Sectores del PGOU de Sevilla, en el suelo urbanizable con delimitacion de sectores se
establecen diecisiete (17) Areas de Reparto integrada cada una de ellas por los sectores y los sistemas
generales adscritos o incluidos en aquéllos para su gestion. Una de estas diecisiete areas de reparto es la
que nos ocupa, SUS-DE-10 HEINEKEN.

El sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-10 “Heineken” se integra, como sector Unico, en el Area
de Reparto E-04/UZ.
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La Ficha de Ambito de Planeamiento y/o Gestién queda recogida en el Anexo | de las Normas Urbanisticas

del PGOU de Sevilla, establece las determinaciones de caracter obligatorio para el desarrollo urbanistico del
sector:

Sector SUS-DE-10 HEINEKEN

Superficie: 735591 m?

Aprovechamiento medio 0,4803 UA/m?

Unidades de Aprovechamiento Objetivo 353.304 UA

Unidades de Aprovechamiento Subjetivo 317.874 UA

Cesion (10%): 35.330 UA

Uso Global: Actividades Productivas.

Usos Pormenorizados: Industria y AlImacenamiento / Servicios Terciarios.
Coeficiente Edificabilidad Global: 0.5312 m2t/m?s

Edificabilidad Maxima: 390.713 m?t

Se expone a continuacion la citada ficha, y su enlace.
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SUELD URBANIZABLE SECTORIZADO

IDENTIFICACION  SUS-DE-10 HEINEKEMN
BARRID CIUDALD - HCelA 18-14 AREA. DE REPARTO E-D04,/UZ APROVECHAMIENTC: MEDIC  0,4803 UA/m?
ORDENACION

OBJETVOS ¥ CRITERICSE. [ORDY EMACICHN PORMEMORIZADA PRECEPTIVA]L

Suelos opfos paro lo locolizacion de grandes implantacic nes industriales que precizon de buenos condiciones de occesibilidad exderics:
proximidod a lo SE-20 y Muevo Acceso Este.
la ord=nacian inferna del secior estard condicionada per lo implantacian de= la nueva factoria, con lo cotegorizacién de Industria Singular

Determinociones vinculantes v obros direcirices

- Lo .ordenocion detollado deberé locslizar los espacics libres lecales en wrno banda de proteccién visval junte al arco de la 3E-40, come
espacios de infegracidn paisajistica del sector &n poralelo o los viarios exteriores.

- Se deberd prever uno reserva de suelo pora subestocidn electrica con vna superficie acorde con los demandos de lo foctoria v del seclor

- Serda de aplicacion lo estoblecido en el Articulo 13.1.5. apardado 1y 2 y &n el Articulo 4.2.12. apartado 5 de los Mermas Urbanisticas.
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PGOU 2006 Sevilla | Ficha de Ambito de Planeamiento | SUS-DE 10 Heineken
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[3.8] Usos del Suelo

[3.8.1] Edificaciones y elementos singulares existentes

Los usos actuales de los suelos correspondientes al ambito de actuacidn se pueden dividir en las siguientes

categorias:

Suelos pertenecientes a la explotacion industrial de la Fabrica de Heineken y cuyo uso
pormenorizado es industrial y almacenamiento.

Suelos ocupados por instalacion termosolar en terrenos de la Fabrica de Heineken.

Suelos rurales exteriores a la explotacion industrial de la Fabrica de Heineken. En su
mayor parte corresponden a terrenos naturales sin uso especifico, referidos principalmente
al cauce del Arroyo Ranillas y a la zona de proteccién de la Circunvalaciéon SE-40.

Suelos en el sur del ambito, por donde se produce actualmente el acceso a la fabrica y
que son terrenos rurales sin uso productivo.

Las edificaciones existentes corresponden a las instalaciones propias de la Fabrica de Heineken, incluidas en
parcela cerrada situada en el ambito del sector. Donde se identifican los siguientes edificios:

[3.8.1.1] Edificios de Servicios Complementarios

1

Edificio de relaciones publicas. Edificacién destinada a los visitantes de la fabrica.
Realizado en una sola planta. Corresponde a un edificio de no-proceso, lo que no se
destinan a las lineas de fabricacion.

Edificacion para Clinica. Edificacién destinada a uso como clinica de salud, dotada de
sala de rayos, quiréfano y despachos para consultas. Realizado en una sola planta.

Edificacion para cantina. Edificacion destinada a uso como cantina para comedor del
personal de la fabrica, dotada de cocina propia para elaboracion de alimentos. Realizado
en una sola planta.

Edificacion para vestuarios. Edificacion destinada a uso como vestuario para el personal
de la fabrica. Realizado en una sola planta.

Edificio para Laboratorios y Oficinas. Edificacion destinada para alojar dependencias
de laboratorio y seccién sindical en planta baja y despachos de direccion en planta primera.

Edificio de Malt Store. Recepcion/Tratamiento de malta destinado al almacenaje y
tratamiento de la malta para sus procesos de fabricacion definitivo. Se trata de un volumen
prismatico orientado en direccion este-oeste. Al sur de este volumen se sitia el recinto de
almacenamiento de malta — Silo.

El edificio Malt Store -Recepcion/Tratamiento de Malta- cuenta con planta sétano, planta
baja y dos semiplantas. El resto de volumen del edificio es un gran vacio dentro del que
se desarrollan las operaciones de descarga de la malta, sobre unas tolvas de recepcién
especifica, disefadas para limitar las emisiones de polvo. El silo anexo al Malt Store -
Recepcion/Tratamiento de Malta es el recinto donde se almacena la materia prima hasta
el momento de su utilizacién.

Edificacion para almacén o Spare Parts. Edificacion destinada a almacén de
componentes de la propia fabrica, dispone de zona para oficinas de control y salas para
almacenaje organizado. Realizado en una sola planta.

Taller de carretillas. Edificacion destinada al mantenimiento de los carritos de corredor
de transmision. Ubicado como anexo en uno de los extremos de este.
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Edificio de Gestion de Logistica (DHL) Edificio de garita y oficinas del personal de
logistica. Este edificio destinado a coordinar la carga, descarga y salida de la mercancia
desde la fabrica.

Edificacién para garita. Edificacién destinada a garita de control de acceso a la fabrica,
dispone de area de identificacién de acceso y despachos de comité de empresas y
sindicatos. Realizado en una sola planta.

Almacén refrigerado. Edificacién destinada a la zona de almacén de aromas. Realizado
en una sola planta.

Almacén general /centro de distribucion. Edificio destinado a el almacenamiento de los
productos antes de ser recogida para su distribuciéon

Corredor de transferencia. Edificio anexado al edifico de embotellado, que sirve de unién
entre el almacén general y el edificio de embotellado. Se compone de un pasillo ancho con
carretillas motorizadas que

Retornables en Logistica. Edificio donde se gestiona los envases retornables.

Almacén textil. Edificio de almacenamiento de estructura ligera y textil.

Carpa almacenamiento tanques. Carpa para almacenamiento de tanques vacios.

[3.8.1.2] Edificios de Instalaciones

17

18

19

20

21

22

23

Sala de maquinas. Edificio destinado a contener los equipos mecanicos y salas de
maquinas generales de la fabrica, estando compuestas por instalacion de cogeneracion,
calderas, tratamiento de aguas, instalacion de recuperacion de CO2 y planta enfriadora.
Planta de sosa caustica. Edificio industrial donde se produce este compuesto quimico.
Subestacion eléctrica. Edificios auxiliares, de menor relevancia en el conjunto.

Depdsito de agua. Depdsitos destinados al almacenamiento de procedente de la red.

EDAR Estacion Depuradora de Aguas Residuales. Edificio destinado a la depuracion
de aguas residuales.

Planta Termo solar. Edificaciones auxiliares y campo solar, para la captacion y
transformacion de energia solar en energia térmica y eléctrica.

Gasoémetro. Edificio auxiliarpara almacenamiento de gas de manera segura.

[3.8.1.3] Edificios de Produccion

24

25

Nave de embotellado. Este edificio principalmente esta destinado a contener las lineas
de envasado de la cerveza, que se complementa con zonas de almacén general y de
productos quimicos. El area del este es un corredor que sirve como transferencia de los
envases terminados hacia el edificio de distribucion que va anexo fuera ya de lo que es
produccion.

Nave de fermentacion. Nave destinada a la fermentacién para la elaboracion de
cerveza.26 Nave de Bodega de cerveza Brillante. El uso principal de este edificio es el
de almacén de la cerveza elaborada para su posterior embotellamiento en el Bottling Hall.
Se compone de una gran nave de estructura metalica de cuarenta y de un cuerpo para
entrada de camiones de planta poligonal irregular La superficie total construida es de mil
quinientos cuarenta y dos metros cuadrados.
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27 Nave de cocimiento. Nave destinada a la elaboracion del mosto, donde se realizan las
etapas de acondicionamiento de la malta, maceracion, filtracién, ebullicién, decantacion,
enfriamiento y aireacion. Realizada con estructura de hormigén in situ y prefabricado.

28 Edificio de silos Almacén de materia prima para la elaboracion.
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Imagen aérea de la Fabrica de Heineken
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El cuadro de superficies actual de los edificios anteriormente mencionados es el siguiente:

Edificio Superficies

Ocupacion (m3s)

Edificabilidad (m?t)

Servicios Complementarios 71.260 65.358

1 Edificio de Relaciones Publicas 440 440

2 Edificacién para Clinica 317 317

3 Edificacién para Cantina 596 596

4 Edificacion para Vestuarios 775 775

5 Edificio para Laboratorios y Oficinas 1.445 2.519

6 Edificio de Malt Store *11.100 *3.725

7 Edificaciéon para Almacén o Spare Parts. 2.260 2.260

8 Taller de Carretillas 620 620

9 Edificio de DHL 480 880

10  Edificacion para Garita 239 239

11 Almacén Refrigerado 298 298

12 Almacén General / Centro Distribucion 41.042 41.041

13  Corredor de Transferencia 8.785 8.785

14 Retornables en Logistica 2.138 2.138

15 Almacén Textil 600 600

16  Carpa Almacenamiento Tanques 125 125
Instalaciones 8.746 6.721

17  Sala de Maquinas 5.747 5.747

18  Planta de Sosa Caustica 252

19  Subestacién Eléctrica HEINEKEN 189 189

20 Depésito de Agua 2.624

21 EDAR 2.310 96

22  Planta Termosolar 639 639

23  GasOmetro 50 50
Produccion 49.262 53.471

24 Nave de Embotellado 32.325 32.325

25 Nave de Fermentacion 6.205 6.205

26 Nave de Bodega de Cerveza Brillante 1.949 1.949

27  Nave de Cocimiento 7.439 11.648

28  Edificio de Silos 1.344 1.344
Total Superficies 129.268 125.550

* Valores estimados al no disponer de expedientes de licencias
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[3.8.2] Red viaria

Las vias principales que configuran el entorno del ambito son la Ronda de Circunvalaciéon SE-40 (1) y el nudo
de conexion (2) con el futuro Sistema General Viario SGV-DE-04 Bulevar de acceso de Malaga (3). En el
PGOU 2006 se plantea a futuro el Sistema General Viario SGV-DE-04 Bulevar de acceso de Malaga (3),
parcialmente interior al &mbito, que se debe establecer como reserva de suelo en la ordenacion, y un sistema
viario de segundo orden (4) para separar y dar acceso a la fabrica por su lindero oeste.

:
—

PGOU 2006 Sevilla | Ficha de Ambito de Planeamiento | SUS-DE 10 Heineken

Redaccion y Tramitacion Urbanistica del PLAN PARCIAL SUS-DE-10 33|91



(
3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacioén y diagnéstico ‘c‘ QVeSQ
engineering

[3.8.3] Infraestructuras

Las infraestructuras existentes corresponden a su vez a la explotacion de Heineken, cuya ubicacién y puesta
en marcha ha condicionado el desarrollo y ampliacion de los diferentes servicios al sector, las cuales aparecen
reflejadas en el PGOU 2006 y pasamos a describir:

[3.8.3.1] Instalaciones de electricidad.

Por la zona sur de la parcela existen dos lineas aéreas de 132 kV de AT que parten desde la subestacion los
Alcores y conectan con la Subestacion Santa Elvira:

Por otro lado, existe otra linea soterrada 132 kV de AT que conecta la propia subestacion que dispone la
fabrica (SE Heineken) con la subestacion de los Alcores.

La propia subestacion Heineken dispuesta en la parcela de la fabrica, ademas de dar suministro a la fabrica,
dispone de espacio de reserva previsto para el suministro del resto del sector que afecta este plan parcial.

Mapa de Infraestructuras Energéticas de Andalucia (link)

La informacion de la infraestructura existente de electricidad se puede observar en el plano 3507-AYE-PLA-
URB-00272

[3.8.3.2] Instalaciones de abastecimiento de agua.

Por los limites del sector discurren dos redes principales de abastecimiento, propiedad de EMASESA y que
aparecen recogidas en el PGOU 2006:

° En el lindero oeste una red de diametro D800FD, desde la que se alimenta la fabrica.
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° En el lindero sur una red de diametro D200FD.
La fabrica tiene el suministro desde la red de diametro D80OFD en el lindero sur de la parcela.

La informacién de la infraestructura existente de abastecimiento se puede observar en el plano 3507-AYE-
PLA-URB-00270.

[3.8.3.3] Instalaciones de saneamiento.

La unica red existente en la zona es un colector de aguas residuales, que durante la fase de construccion de
la fabrica fue ampliado por la denominada “Cafiada Real de Peromingo y de Palmete”, y que actualmente
cuenta con diametro de D800, que continda en D400 una vez pasado el punto de vertido de la fabrica.

La fabrica cuenta con dos puntos de vertidos, uno de aguas residuales depuradas, que se efectua en el
colector de D800 en la esquina suroeste de la parcela, y otro de aguas pluviales, que se realiza por el norte
de la parcela a través de un colector de diametro D1500 que desagua al rio (Arroyo Ranillas) a través de una
escollera.

La informacién de la infraestructura existente de saneamiento se puede observar en el plano 3507-AYE-PLA-
URB-00271

[3.8.3.4] Instalaciones de telecomunicaciones.
La instalacion de telecomunicaciones existente es una red que se prolongé desde la red de Torreblanca para
dar suministro a la fabrica, y que llega por la parte sur de la parcela por la “Cafiada Real de Peromingo y de

Palmete”.

La informacién de la infraestructura existente de telecomunicaciones se puede observar en el plano 3507-
AYE-PLA-URB-00273

[3.8.3.5] Instalaciones de gas.

En este caso, la prolongacién de la red para suministro de la fabrica se ha hecho por el lado sur de la parcela,
en una red de alta presion en la zona sur de la parcela desde dénde se suministra a la fabrica.

La informacion de la infraestructura existente de gas se puede observar en el plano 3507-AYE-PLA-URB-
00274.

Redaccion y Tramitacion Urbanistica del PLAN PARCIAL SUS-DE-10 35|91



3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacioén y diagnéstico ‘c" QVeSQ

engineering

[4] DESCRIPCION DE LAS PRINCIPALES AFECCIONES
TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES

[4.1] Yacimientos arqueolégicos

Actualmente segun el Catalogo de Proteccion Arqueoldgica del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Sevilla, sustentado en la informacion ofrecida por la Revisiéon del Catalogo de Yacimientos Arqueoldgicos y
Paleontoldgicos en el término Municipal de Sevilla, no existe ningun yacimiento arqueolégico dentro del &mbito
del sector SUS-DE-10.

N7\ |
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Plano PGOU 2006 Sevilla. Proteccién Arqueolégica. Ambito Periférico (link)

En el caso hipotético de que aparecieran restos arqueoldgicos no identificados se estara a lo dispuesto en la
Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafol y en la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia,
referentes a la notificacién inmediata a las administraciones competentes en los casos de hallazgos casuales
de restos arqueoldgicos en el transcurso de obras o remociones de tierra. La actividad arqueoldgica aplicable
en estos casos dependera de la naturaleza y valor cientifico de los restos aparecidos, y tendra el caracter de
urgente a los efectos del articulo 5.4 del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.
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[4.2] Carreteras

Se estara a lo dispuesto en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras (BOE-A-2015-10439) en lo
que respecta al limite este del sector en relaciéon con la Ronda de Circunvalacion SE-40 y las zonas de
proteccion definidas en el art. 28 y siguientes de la citada Ley.

Cabe resefiar que parte del ambito, principalmente su linde este, se ve afectado por las zonas de proteccion
de la SE40 que se definen en la citada Ley. Independientemente de la inclusién de esta informacién en plano
especifico, se trae imagen ilustrativa sobre la realidad construida de la Fabrica de Heineken.

ZONA DE DOMINIO PUBLICO

ZONA DE SERVIDUMBRE

ZONA DE LIMITACION EDIFICABILIDAD
ZONA DE AFECCION

——ia.

Zonas de Proteccion de la Circunvalacion SE-40.
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[4.3] Vias pecuarias

La red de vias pecuarias, tradicionalmente muy importante dado el papel de Sevilla como centro regional, y
en su mayor parte adscritas a funciones urbanas y viarias, se ha visto modificada, parcialmente desafectada
y en gran medida ocupada tanto por la ciudad y sus extensiones urbanas como por la densa red de
infraestructuras de comunicaciones que le prestan servicio.

La adecuacion a las necesidades de la ganaderia local y regional realizada mediante el Proyecto de
Clasificacion de las Vias Pecuarias de Sevilla (OM 17/02/1947), trajo consigo una reduccion del patrimonio
pecuario, reduciendo su anchura bien a la correspondiente a las categorias de coladas y veredas, bien a la
existente entre las alineaciones de las calles de la ciudad o al ancho ocupado fisicamente por algunas
carreteras.

El vigente PGOU 2006 establece en el Anejo de Vias Pecuarias al Estudio de Impacto Ambiental las vias
pecuarias en el término municipal de Sevilla, para un total de veintitrés (23) vias pecuarias.

Con respecto al ambito de estudio. La via pecuaria mas cercana es la VP_3 Canada Real de Peromingo y de
Palmete (1):

i~
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|
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Plano PGOU 2006 Sevilla. Vias Pecuarias. Ambito Periférico (link)

La Canada Real de Peromingo y de Palmete (1), con rango actual de cordel establece el limite del término
municipal de Sevilla con Alcalad de Guadaira. La Cafada Real, de ancho actual 37,61 m, esta situada al sur
del trazado de la variante de la A-92, no afectando al ambito de esta actuacion.

En solicitud de informacion, realizada al departamento de vias pecuarias de la Delegacién Provincial de Sevilla
de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, sobre los datos de deslinde de la via pecuaria
Cafada Real de Peromingo y de Palmete se concluye que se trata de una vereda y que los suelos
pertenecientes al sector SUS-DE-10 “Heineken” estan situados fuera de su ambito de afeccion.

En consecuencia, no seran de aplicacion las determinaciones del citado anejo.
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[4.4] Servidumbres aeronauticas

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea, y
en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas, el ambito del presente Plan Parcial
se encuentra dentro del area de afeccion del Aeropuerto de Sevilla-San Pablo (LEZL), cuyas servidumbres
fueron actualizadas mediante el Real Decreto 764/2017, de 21 de julio, por el que se modifican las
servidumbres aeronauticas del citado aeropuerto y de sus instalaciones radioeléctricas asociadas.

La ubicacién del sector SUS-DE-10, situado al este del nucleo urbano de Sevilla, dentro del término municipal
de Sevilla y en las proximidades del aeropuerto, hace que el sector quede parcialmente afectado por las
Superficies Limitadoras de Obstaculos definidas en dicho Real Decreto, principalmente por la definicién de
Superficie Horizontal Interna.

En consecuencia, las edificaciones, estructuras o elementos en altura que se proyecten en el ambito no
podran superar las alturas maximas absolutas (sobre el nivel medio del mar) establecidas en el plano de
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Sevilla, donde se establece un cono de pendiente del 5% a
partir de la cota + 72,19 m sobre el nivel del mar (msnm).

pa—
!
Cota aprox
93m

Plano de servidumbre aeronauticas. PGOU 2006 Sevilla (Link)

Los puntos que se identifican, con cotas sobre el nivel del mar aproximadas, estan actualmente construidos
por lo que se entiende que estan autorizados por AESA.
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Asimismo, cualquier instalacién o estructura temporal (gruas, antenas, depésitos, mastiles, etc.) que durante
la ejecucion obras pueda rebasar las cotas de las superficies limitadoras de obstaculos, requerira autorizacion
expresa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

Por otro lado, se evitaran en el ambito usos o actividades que puedan suponer riesgo para la seguridad de
las operaciones aéreas, tales como instalaciones que atraigan fauna (vertederos, lagunas artificiales, etc.) o
generen interferencias electromagnéticas sobre los equipos de navegacion aérea.

En consecuencia, el presente Plan Parcial reconoce la afeccion por servidumbres aeronauticas.

[4.5] Ambientales

[4.5.1] Atmosfera

[4.5.1.1] En fase de obras:

El ambito SUS-DE-10 se encuentra ya consolidado urbanisticamente, ocupado en su mayor parte por la
fabrica de Heineken y sus infraestructuras anexas.

Las actuaciones previstas se limitan a la creacidn y acondicionamiento de zonas verdes, por lo que las
afecciones atmosféricas seran muy reducidas y temporales.

Durante la fase de ejecucion podran producirse emisiones puntuales de polvo y ruido procedentes del
movimiento de tierras superficial, transporte de materiales y uso de maquinaria ligera.

Estos efectos se consideran compatibles y de escasa magnitud, pudiendo minimizarse mediante medidas
preventivas basicas, como el riego de superficies, el mantenimiento de maquinaria, la limitacién de horarios
y la correcta gestién de residuos.

[4.5.1.2] En fase de funcionamiento:

Finalizadas las obras, la incorporacion de zonas verdes supondra una mejora de la calidad atmosférica,
actuando la vegetacion como sumidero de CO, y particulas en suspensién, ademas de contribuir a la
reduccioén de la contaminacion ambiental de la fabrica.

No se prevén impactos negativos sobre la atmdsfera durante la fase de funcionamiento, mas alla de los
identificados en la licencia de funcionamiento de la fabrica.

[4.5.2] Litologia, geomorfologia y edafologia

Las actuaciones proyectadas no implican movimientos de tierra significativos ni modificaciones topograficas,
por lo que no se prevén afecciones relevantes sobre estos factores.

La aportacion de suelo vegetal para la creacion de las zonas verdes se considera, en cambio, un efecto
positivo, al favorecer la regeneracion edéfica y la infiltracion natural de aguas pluviales. En cualquier caso, se
debera promover la reutilizacion de tierras del interior del ambito.

[4.5.3] Hidrologia superficial y subterranea

De acuerdo con la informacion del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) del
Ministerio para la Transicion Ecoldégica y Reto Demografico, el ambito del Plan Parcial no se encuentra
afectado por zonas inundables ni por cauces publicos identificados, tal y como se ha justificado en el apartado
correspondiente (Apartado 3.4.1)
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El PGOU de Sevilla (2006) recoge la existencia del arroyo Ranillas al norte del sector, sobre terrenos de
llanura aluvial con escasa pendiente. Dicho cauce se encuentra fuera del ambito del Plan Parcial, pero
préximo al mismo, integrado dentro del Sistema General de Espacios Libres SGEL-19 “Parque del Canal del
Bajo Guadalquivir y Matriz Verde del Este”, que actia como corredor natural de drenaje y proteccion
ambiental.

A efectos del presente avance, se establecen las siguientes consideraciones:

° No se identifican afecciones hidraulicas directas dentro del ambito del Plan Parcial.

° Se mantendra la continuidad de los drenajes naturales y la no alteracion del régimen de
escorrentias hacia el arroyo Ranillas.

° La futura ordenacién debera prever una adecuada gestion de aguas pluviales, evitando

concentraciones o vertidos hacia zonas bajas o cauces naturales.

Y Gt

Plano de Hidrologia Superficial PGOU 2006 Sevilla. Zonas inundables. (link)

En conclusién, el ambito no presenta afecciones significativas por cauces hidraulicos, si bien se reconoce la
influencia ambiental y paisajistica del arroyo Ranillas como elemento de referencia para el disefio y la
integracion en el SGEL - Sistema General de Espacios Libres del sector. Por ello, y siguiendo los Objetivos y
Determinaciones del PGOU se tendra especial cuidado en la ubicacién, disefio y tratamiento de los espacios
libres naturales identificados.

[4.5.4] Vegetacion, floray fauna

El ambito del Plan Parcial SUS-DE-10 “Heineken” combina dos tipos de ocupacion diferenciada; una parte
ya urbanizada y ocupada por la fabrica de Heineken y sus instalaciones, y otra parte constituida por terrenos
sin urbanizar, actualmente sin un uso definido, donde se desarrolla vegetacion rural y herbacea espontanea,
propia de suelos en barbecho o abandonados.
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En estos terrenos no se localizan comunidades vegetales naturales bien desarrolladas ni especies de flora
catalogadas o singulares, tratandose mayoritariamente de pastizales de escaso valor ecoldgico.

De igual modo, no se han identificado especies de fauna protegidas o de interés especial, ya que el ambito
no reune condiciones para albergar habitats de valor. La fauna existente se limita a especies ubicuistas o
propias de medios agricolas y periurbanos, tales como pequefias aves paseriformes (gorriones, jilgueros,
verdecillos), reptiles comunes (lagartijas ibéricas, salamanquesas) y micromamiferos (ratones y topillos).

Durante la fase de obras, la principal afeccion consistira en la pérdida temporal de la cubierta herbaceay el
desplazamiento de la fauna presente, impactos de caracter localizado y reversible.

En fase de funcionamiento, la creacion de zonas verdes y ajardinadas representara una mejora ambiental
significativa, al generar nuevos espacios vegetales que podran servir como refugio y area de alimentacion
para la avifauna y la fauna de pequeno tamafio, contribuyendo a la conectividad ecolégica local.

Se recomienda, en el disefio de las zonas verdes, priorizar especies vegetales autéctonas o bien adaptadas
al clima mediterraneo, con bajo consumo hidrico y alto valor ecolégico, que fomenten la biodiversidad y la
integracion paisajistica del entorno.

[4.5.5] Afecciones sobre el patrimonio natural y dominios publicos

No se identifican afecciones sobre espacios naturales protegidos, ni sobre elementos incluidos en la Red
Natura 2000, ni sobre habitats o especies de interés comunitario.

Tampoco se detectan Montes Publicos ni terrenos pertenecientes a la Red de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia (RENPA) dentro o en las inmediaciones del ambito.
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En cuanto a vias pecuarias, ha quedado justificado en apartado especifico.

Respecto al Dominio Publico Hidraulico, conforme al Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, se definen las riberas y las zonas de servidumbre y
policia asociadas a éstas.

Articulo 6. Definicién de riberas.

1. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del nivel
de aguas bajas, y por margenes los terrenos que lindan con los cauces.

Las margenes estan sujetas, en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso publico que se regulara
reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condicionara el uso del suelo y
las actividades que se desarrollen.

2. En las zonas préximas a la desembocadura en el mar, en el entorno inmediato de los embalses
o cuando las condiciones topograficas o hidrogréaficas de los cauces y margenes lo hagan
necesario para la seguridad de personas y bienes, podra modificarse la anchura de ambas zonas
en la forma que reglamentariamente se determine.

Estos cauce y zona de policia queda recogida en el plano “I.3 topografico y Estado actual” donde se aprecia
que, basicamente, afecta a la zona norte del ambito, la cual se ha reservado dentro del Sistema General de
Espacios Libres definido en la ficha SUS-DE-010.

En conclusién, no se identifican afecciones significativas sobre el patrimonio natural ni sobre los dominios
publicos existentes.

[4.5.6] Afecciones potenciales sobre el paisaje

El ambito del SUS-DE-10 se integra en un entorno de caracter industrial y periurbano, con una imagen
paisajistica dominada por edificaciones fabriles, viarios y amplios espacios abiertos.

La ejecucion del Plan Parcial, centrada en la creacion de zonas verdes, supondra una mejora sustancial del
paisaje, al incorporar vegetacion, arbolado y recorridos peatonales que suavizan el impacto visual de las
instalaciones industriales y favorecen la transicion hacia los suelos colindantes de futuro desarrollo urbano.

No se prevén afecciones paisajisticas negativas, sino efectos positivos tanto en la percepcion visual del
entorno como en la calidad ambiental local.

Las actuaciones propuestas permiten, ademas, integrar ambiental y estéticamente la fabrica de Heineken
en su entorno inmediato, generando un corredor verde y un espacio de transicidn mas armonico con la
matriz territorial del este de Sevilla.
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[5] JUSTIFICACION DEL OBJETO DEL PLAN

Para desarrollar el ambito definido en el PGOU 2006 de Sevilla, sera necesario un plan parcial que recoja los
requisitos que la entidad Heineken Espania, S.A., titular de la totalidad de la parcela que compone la totalidad
del ambito SUS-DE-10, ha trasladado a este equipo redactor: una serie de consideraciones especificas
respecto al uso del ambito y a la edificabilidad, con el objeto de ajustar la ordenacién propuesta a las
necesidades reales de su actividad industrial y a los requerimientos del planeamiento general.

Heinken apuesta por la consolidacion de la fabrica en el término municipal de Sevilla, y tras el traslado de sus
instalaciones al perimetro exterior del término, procede el desarrollo del planeamiento determinado por el
propio PGOU. Para ello, se redacta el presente Plan Parcial con el fin de consolidar un ambito eminentemente
industrial, ya que la reserva de uso terciario del suelo prevista en el PGOU no se requiere en el cambio de
paradigma que, a nivel mundial, se viene observando: en un mundo cada vez mas globalizado, las empresas
no necesitan estar junto a sus proveedores o clientes

En primer lugar, Heineken solicita la eliminacion del uso terciario inicialmente previsto, al no resultar necesario
con la operativa y seguridad de su instalacién industrial. Si bien inicialmente, se requeria por la compafiia la
implantacion de industrias auxiliares cercanas al proceso de produccion, la globalizacion y deslocalizacion de
estas industrias auxiliares hacen obsoleto este planteamiento inicial.

Heineken Espafia, por el contrario, ha establecido una politica ambiental encaminada a reducir su impacto en
el medio ambiente de la ciudad, reduciendo el consumo de agua en un 50% en estos 20 afios de
funcionamiento mediante la mejora de procesos industriales, llegando a un consumo de 2.6 | de agua por
cada litro de cerveza producida, e implantando en terrenos propios una planta termosolar de generacion
eléctrica que permite que el consumo eléctrico de la fabrica proceda de energia renovable. Esta implantacion
se ha potenciado frente a la implantacién de suelo terciario conveniada en 2005.

En segundo lugar, la empresa no precisa agotar la edificabilidad maxima asignada al sector, dado que sus
previsiones de crecimiento, optimizaciones de procesos industriales y necesidades operativas se limitan a
una superficie edificable maxima de 180.000 m?2.

La parcela, de titularidad integra de la compania, se destina exclusivamente a uso industrial, sin previsién de
comparticiéon de suelo con otras entidades o actividades ajenas al proceso productivo. No obstante, en
cumplimiento de las determinaciones del planeamiento general y de la correcta integracion urbanistica del
ambito, dentro de la parcela principal se incluiran los sistemas generales y sistemas locales necesarios, tanto
de espacios libres como de infraestructuras viarias, asegurando la continuidad funcional de la red de espacios
publicos y de la estructura viaria del sector. Es por ello que se plantea un cinturén verde alrededor de la
fabrica, entre el suelo, al norte, destinado al Sistema General de Espacios Libres, protegiendo el arroto
Ranillas, y en las lindes con las vias de circulacién, se reserva el suelo necesario para las dotaciones locales,

En conjunto, estas determinaciones se incorporan al Plan Parcial como condicionantes especificos de la
ordenacion pormenorizada, garantizando la adecuacion del desarrollo propuesto a las necesidades efectivas
del titular del suelo, a la vez que se asegura el cumplimiento de los parametros urbanisticos, de cesion y de
dotacion establecidos por la normativa vigente.
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[6] DESCRIPCION DE LOS CRITERIOS Y PROPUESTAS GENERALES
PARA LA ORDENACION

[6.1] Objetivos y criterios de ordenacion.

[6.1.11 Ambito del Sector SUS-DE-10.

La ficha de planeamiento del Sector SUS-DE-10 “Heineken” del PGOU de Sevilla establece una superficie de
735.591 m?, con el sector situado de tangencialmente al trazado de la autovia SE-40.

A partir de las mediciones sobre plano, se obtiene una superficie total de 737.581 m?, ligeramente superior a
la reflejada en el PGOU.

Para la ordenacion del sector, y con el fin de ajustar la delimitacion a la realidad fisica actual y mantener la
coherencia de la propuesta de ordenacion, se ha adoptado como referencia la superficie medida en plano, es
decir, una superficie del ambito de 737.581 m>.

[6.1.2] Situacion con relacion a la estructura organica del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica
de Sevilla.

La superficie total de la actuacién esta comprendida dentro del ambito delimitado por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Sevilla como Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-DE-10. El Plan Parcial
desarrolla la ordenacion pormenorizada de dicho suelo y tiene como objetivo la creacion de suelo
industrial/almacenamiento.

El PGOU de Sevilla fija para la actuacién los condicionantes minimos de ordenacion; en concreto, las areas
destinadas a espacios libres y los usos globales del suelo. Se admite una libertad total en la desagregacién
en usos pormenorizados dentro de los permitidos por dicho Planeamiento General, asi como en las tipologias
en que estos puedan materializarse.

Estos criterios de Ordenacién se han seguido en el presente documento.
[6.1.2.1] Parametros de Ordenacion establecidos por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Sevilla.

El PGOU 2006 de Sevilla identifica estos suelos como aptos para la localizacién de grandes implantaciones
industriales que precisen de buenas condiciones de accesibilidad exterior: proximidad a la SE-40 y Nuevo
Acceso Este.

La ordenacion interna del sector esta condicionada por la implantacion de la fabrica de HEINEKEN, con la
categorizacion de Industria Singular, que se ha desarrollado al amparo del citado “Proyecto de Actuacion para
la implantacion de la Factoria Heineken Espafia en el Término Municipal de Sevilla” fue aprobado por el Pleno
del Excmo. Ayuntamiento con fecha 17 de febrero de 2005.

Las determinaciones vinculantes y otras directrices marcadas en el PGOU 2006 se resumen en:
° La ordenacion detallada debera localizar los espacios libres locales en una banda de

proteccion visual junto al arco de la SE-40, como espacios de integracion paisajistica del
sector en paralelo a los viarios exteriores.

° Se debera prever una reserva de suelo para subestaciéon eléctrica con una superficie
acorde con las demandas de la fabrica y del sector.
o Sera de aplicacion lo establecido en el Articulo 13.1.8. apartado 1 y 2 (referido a los

derechos y deberes del promotor de un Suelo Urbanizable Sectorizado) y en el Articulo
4.2.12. apartado 5 (referido a los gastos de urbanizacién) de las Normas Urbanisticas
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Asi mismo, la correspondiente Ficha del PGOU Sevilla 2006 establece para el ambito de la actuacion, los
siguientes parametros basicos:

Sector SUS-DE-10 HEINEKEN

Uso Global: Actividades Productivas.

Usos Pormenorizados: Industria y AlImacenamiento / Servicios Terciarios.
Superficie: 735.591 m?

Edificabilidad Maxima: 390.713 m2t.

Coeficiente Edificabilidad Global: 0,5312 m2t/m?s

Unidades de Aprovechamiento Objetivo 353.304 UA

Aprovechamiento medio 0,4803 UA/m?2

Unidades de Aprovechamiento Subjetivo 317.874 UA

Cesion (10%): 35.330 UA

Con las siguientes reservas y cesiones minimas para sistemas generales y dotaciones locales

Reserva de suelo para Sistemas Generales
Parametros Ficha SUS-DE-010 HEINEKEN PGOU

Reserva para Sistemas Generales de Viario / Transportes e infraestructuras

SGV-DE-04. Bulevar de Acceso de Mélaga 32.014 m?

Reserva para Sistemas Generales de Espacios Libres

SGEL-19. Parque del Canal del Bajo Guadalquivir y Matriz Verde del Este 50.050 m?2
82.064 m?

Cesion de suelo para Dotaciones Locales
Parametros REGLISTA (porcentajes sobre la superficie del ambito)

Cesion Sistemas Locales de Espacios Libres (10%) 73.559 m?
Cesion Equipamiento (4%) 29.424 m?
103.301 m?

NOTA Respecto de la reserva de suelo para el Sistema General Viario debemos resaltar que la
cartografia del PGOU 2006 recogida en la Ficha de Planeamiento establece una superficie, en
torno a 20.000 m2, interior al ambito sustancialmente menor de la recogida en los datos de la
ficha (32.014 m2)

[6.2] Estudio de alternativas de ordenacion

Es procedente en este momento del desarrollo del Plan Parcial, el estudio de alternativas que sean razonables
desde el punto de vista de la ciudad y del Promotor y que, a su vez, sean técnica y medioambientalmente
viables.

[6.2.1] Alternativa #1
Esta alternativa se plantea como la opcidon mas coherente con lo establecido en el PGOU de 2006.
La propuesta se formula a partir del analisis funcional y territorial del ambito, considerando especialmente la

relaciéon con la actividad industrial existente, la necesidad de garantizar una adecuada accesibilidad rodada,
la compatibilidad entre usos y la integracion ambiental de la actuacién. Asimismo, se tienen en cuenta los
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condicionantes derivados de la implantacion de infraestructuras existentes y previstas, asi como la necesidad
de generar espacios de transicion paisajistica mediante la incorporacion de zonas verdes y reservas
dotacionales.

La ordenacion propuesta en esta alternativa se estructura del siguiente modo: las manzanas destinadas al
uso pormenorizado de Industria y Almacenamiento (lA) se sitian en la cabecera del sector. La gran manzana
prevista para servicios terciarios (ST) ocupa la franja comprendida entre la fabrica de Heineken y el resto del
ambito, disponiendo su acceso desde el futuro sistema viario previsto al oeste de la parcela. La parcela
destinada a equipamiento (EQ) se localiza de forma estratégica, garantizando tanto su accesibilidad como su
adecuada integracion con los usos colindantes, al este de la zona reservada para el uso terciario. Las zonas
verdes (EL) se disponen de manera perimetral, configurandose como un elemento envolvente que protege
los distintos usos previstos. Esta disposicion responde igualmente a criterios de integracién paisajistica y
ambiental, favoreciendo la creaciéon de espacios de transicion entre las areas productivas y el entorno
inmediato, asi como la mejora de la calidad ambiental del sector.

La fabrica existente ajusta su limite en el extremo sureste de la parcela, mediante la cesion de los terrenos
necesarios para dar cumplimiento a las determinaciones establecidas por el PGOU en relacién con la
implantacion del Sistema Local Viario y del Sistema Local de Espacios Libres.

La bolsa correspondiente al Sistema General de Espacios Libres se ubica en el extremo norte del sector,
mientras que el resto de las zonas verdes se ordena como dotaciones locales.

El actual viario de acceso a la fabrica se mantendra como acceso provisional hasta la ejecucion de las nuevas
infraestructuras viarias, que permitiran establecer el acceso definitivo a las instalaciones y, asimismo,
posibilitaran el desarrollo del uso terciario previsto en el ambito.

Ordenacién propuesta para la Alternativa 1:

ID Uso Pormenorizado Superficies Alternativa #1 Requisitos PGOU
Parcial Total Uso
1A.01 Industria y Almacenamiento 491.883 m? [ND]
ST Uso Terciario 31.018m? [ND]
SGEL.01 Sistema General de Espacios Libres 52.710m? 50.550 m? [v]
SGV Sistema General Viario 18.824 m? 32.014m? [x]
EQ.01 Equipamiento 29.901 m? 29.503 m?> [v]
SLEL Sistema Local de Espacios Libres 95.547m? 73.758 m? [v]
SLELA Sistema Local de Espacios Libres 1 68.420m?2
SLEL.2 Sistema Local de Espacios Libres 2 27.127m?
SLV Sistema Local Viario 17.698 m? [ND]
SLV.1 Sistema Local Viario 1 4.743 m?
SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?
SLV.3 Sistema Local Viario 3 12.735 m?
Total 737.581 m?

[v1l Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Parametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU
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Que se materializa en el siguiente plano:
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Alternativa #1

La Alternativa #1 presenta como principales ventajas su elevada coherencia con la ordenacién prevista por el
PGOU vigente, la clara jerarquizacion de usos y la adecuada integracion de los espacios libres como
elementos de transicion ambiental y paisajistica. Asimismo, permite mantener la continuidad funcional con la
actividad industrial existente y establecer una estructura ordenada de reservas dotacionales y viarias.

No obstante, la propuesta presenta igualmente determinadas limitaciones, entre ellas la dependencia
funcional respecto al acceso actual de la fabrica existente, la necesidad de ejecutar futuros desarrollos viarios
para garantizar la completa operatividad del area terciaria y la escasa flexibilidad derivada de los nuevos
condicionantes implantados sobre el ambito.

No obstante, tras el analisis de viabilidad funcional y de las condiciones actuales del ambito, esta alternativa
queda descartada. La implantacién de la planta termosolar en el sector norte limita significativamente la
disponibilidad efectiva de suelo para la localizacion del equipamiento y el uso terciario inicialmente previstos.
Asimismo, el propietario Unico del sector —HESA— manifiesta la incompatibilidad del uso terciario con el
actual modelo de ampliacidn industrial pretendido, circunstancia que compromete la funcionalidad y viabilidad
global de la ordenacién propuesta.

[6.2.2] Alternativa #2

La Alternativa #2 se formula dando respuesta tanto a los condicionantes urbanisticos y ambientales
identificados en el analisis previo como a las necesidades funcionales planteadas por HESA para la
ampliacion de la actividad existente. Asimismo, la propuesta queda fuertemente condicionada por diversos
elementos preexistentes de caracter estructurante, entre los que destacan el trazado de la Ronda
Metropolitana SE-40 y la implantacion actual de la fabrica de Heineken en Sevilla, factores que determinan
de manera significativa la organizacion interna del sector y las posibilidades de ordenacién del ambito.

A partir de estas consideraciones, se plantea una propuesta de ordenacién en la que la reserva de suelo
destinada al Sistema Local de Espacios Libres se dispone en una franja paralela al trazado de la
Circunvalacion SE-40, ocupando el lindero este del ambito de actuacion. Esta disposicion permite configurar
una transicion paisajistica y ambiental entre la infraestructura viaria y el tejido industrial existente, ya de por
si con una configuracion paisajistica alejada de la tradicional imagen de una fabrica, contribuyendo a minimizar
el impacto visual y funcional derivado de la presencia de la ronda metropolitana.

Asimismo, esta banda verde favorece la continuidad del Sistema General de Espacios Libres SGEL-19 Parque
del Canal del Bajo Guadalquivir y de la Matriz Verde del Este, reforzando la conectividad ecolégica y territorial
del ambito. La propuesta aproxima dicho sistema al nudo de conexion de la SE-40 con el futuro bulevar de la
A-92, permitiendo generar una conexion verde continua desde el entorno industrial y practicamente desde el
perimetro del término municipal hasta el ndcleo urbano consolidado. De este modo, se facilita la conexién con
espacios libres urbanos de escala metropolitana, como el Parque Municipal de Torreblancay el Parque Infanta
Elena, ambos situados al sur de Sevilla Este, favoreciendo su integracion en la red de espacios libres de la
ciudad y promoviendo recorridos verdes continuos y relaciones de permeabilidad territorial.

Para esta propuesta la fabrica existente ajusta su limite en el extremo sureste de la parcela, mediante la
cesioén de los terrenos necesarios para dar cumplimiento a las determinaciones establecidas por el PGOU en
relaciéon con la implantacidn del Sistema Local Viario y del Sistema Local de Espacios Libres.

En relacion con las dotaciones, se propone ubicar el equipamiento en una posicion estratégica, directamente
vinculada al sistema local de espacios libres. Asimismo, se plantea un acceso desde el sistema viario local
conectado directamente con el nudo de acceso a la SE-40, lo que facilita la comunicacién y accesibilidad al
sistema dotacional. De este modo, se favorece la integracion funcional y visual entre las areas dotacionales
y las zonas verdes, reforzando la cohesion del conjunto urbano y mejorando la accesibilidad de los servicios
previstos.
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El Sistema General de Espacios Libres se situan al norte de la parcela en cumplimiento de las determinaciones
establecidas por el PGOU vigente, mientras que el Sistema General Viario se disponen al sur del ambito,
configurando una estructura clara y jerarquizada de la ordenacion propuesta.

El actual viario de acceso a la fabrica se mantendra como acceso provisional hasta la ejecucion de las nuevas
infraestructuras viarias, que permitiran establecer el acceso definitivo a las instalaciones.

Ordenacion propuesta para la Alternativa 2:

ID Uso Pormenorizado Superficies Alternativa #2 Requisitos PGOU
Parcial Total Uso
1A Industria y Almacenamiento 559.725 m? [ND]
IA.1 Fabrica Heineken 525.100 m?
IA.2 Malteria 34.625 m?
SGEL Sistema General de Espacios Libres 50.794 m? 50.550 m?2 [v]
SGV Sistema General Viario 18.824 m? 32.014 m? [x]
EQ Equipamiento 29.505 m? 29.503 m? [v]
EQ.1 Equipamiento 1 29.505 m?
SLEL Sistema Local Espacios Libres 73.770 m? 73.758 m?2 [v]
SLELA Sistema Local Espacios Libres 1 47.215m?
SLEL.2 Sistema Local Espacios Libres 2 26.555 m?
SLV Sistema Local Viario 4.963 m?2 [ND]
SLV.1 Sistema Local Viario 1 4.743 m?
SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?
Total 737.581 m?

[v1 Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Parametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU

Que se materializa en el siguiente plano:
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Alternativa #2
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No obstante, la ordenacién presenta determinadas limitaciones derivadas de la fuerte dependencia de las
infraestructuras existentes y de los condicionantes fisicos y funcionales del ambito. En particular, la ubicacion
propuesta para el equipamiento invade la zona de afeccion, exterior a la zona de limitacion de edificaciones,
de la SE-40, circunstancia que condiciona significativamente su viabilidad urbanistica y funcional, al requerir
la obtencién de autorizaciones sectoriales por parte del Ministerio competente en materia de carreteras para
cualquier actuacion, incluyendo la implantacién edificatoria.

Asimismo, la proximidad de la infraestructura viaria podria exigir la incorporacién de medidas correctoras
adicionales, tales como pantallas acusticas u otros elementos de proteccion ambiental, comprometiendo la
viabilidad técnica y econémica de la implantacion dotacional prevista.

Por otro lado, aunque la alternativa garantiza la continuidad del sistema de espacios libres y su integracion
en la estructura verde municipal, la efectiva ejecucién y puesta en servicio de dichas actuaciones queda
condicionada a la programaciéon de las fases de desarrollo y a la formalizacién de los correspondientes
compromisos de ejecucion, mantenimiento y conservacion, dada la posicion periférica y la desconexion actual
del sector respecto al nucleo urbano consolidado.

[6.2.3] Alternativa #3

Esta alternativa reproduce en gran medida el esquema planteado en la Alternativa 2, ya que se apoya en los
mismos condicionantes urbanisticos y en las determinaciones derivadas tanto del PGOU como de la presencia
de la SE-40 y de la fabrica de Heineken. Sin embargo, introduce una variacién esencial en la ubicacién del
equipamiento, lo que modifica la estructura interna del dmbito y genera diferencias significativas en la
funcionalidad del conjunto.

En base a estas consideraciones, al igual que en la alternativa anterior se propone una ordenacion en la que
la reserva de suelo destinada al Sistema Local de Espacios Libres se dispone en una franja paralela a la
Ronda SE-40, ocupando el lindero este del ambito. Esta disposicidon permite generar una transicion
paisajistica entre la infraestructura viaria y el tejido urbano proyectado, contribuyendo a la continuidad del
sistema general de espacios libres.

En relacion con las dotaciones locales, esta alternativa sitla el equipamiento en el extremo noreste del sector,
lo mas préximo posible al Sistema General de Espacios Libres. Esta localizacién, sin embargo, rompe la
conexion entre los distintos espacios libres —tanto generales como locales—, produciendo una discontinuidad
que dificulta su funcionamiento conjunto. Ademas, esta disposicion obliga a desarrollar una mayor cantidad
de viarios locales para garantizar la accesibilidad al equipamiento, aumentando la complejidad del sistema
interno de movilidad. La reserva de suelo para el Sistema General de Espacios Libres se mantiene en la zona
norte del ambito, conforme a las determinaciones del PGOU, mientras que el suelo reservado para el sistema
General Viario continua situandose al sur.

Al igual que en las anteriores alternativas la fabrica existente ajusta su limite en el extremo sureste de la
parcela, mediante la cesion de los terrenos necesarios para dar cumplimiento a las determinaciones
establecidas por el PGOU en relacién con la implantacion del Sistema Local Viario y del Sistema Local de
Espacios Libres.

El actual viario de acceso a la fabrica se mantendra como acceso provisional hasta la ejecucion de las nuevas
infraestructuras viarias, que permitiran establecer el acceso definitivo a las instalaciones.
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Ordenacion propuesta para la Alternativa #3:

ID Uso Pormenorizado Superficies Alternativa #3 Requisitos PGOU
Parcial Total Uso
1A Industria y Almacenamiento 559.941m? [ND]
A1 Fabrica Heineken 525.316 m?
IA.2 Malteria 34.625 m?
SGEL Sistema General de Espacios Libres 50.552 m? 50.550 m? [v]
SGV Sistema General Viario 18.824 m? 32.014 m? [x]
EQ Equipamiento 29.509 m? 29.503 m? [v]
EQ.1 Equipamiento 1 29.509 m?
SLEL Sistema Local de Espacios Libres 73.792 m? 73.758 m?2 [v]
SLELA Sistema Local Espacios Libres 1 47.237 m2
SLEL.2 Sistema Local Espacios Libres 2 26.555 m?
SLV Sistema Local Viario 4.963 m?2 [ND]
SLV.1 Sistema Local Viario 1 4.743 m?
SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?
Total 737.581 m?

[v1l Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Pardametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU

Que se materializa en el siguiente plano:
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Alternativa #3

La presente alternativa presenta como principales ventajas el mantenimiento de una estructura de ordenacion
coherente con los condicionantes territoriales del ambito, la consolidacion de la banda verde asociada a la
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SE-40 y la continuidad de la red de espacios libres vinculada a la Matriz Verde del Este. Asimismo, la
proximidad del equipamiento al Sistema General de Espacios Libres favorece potencialmente su relacion
funcional con las areas verdes de caracter metropolitano.

No obstante, la posicion periférica y aislada del equipamiento introduce importantes limitaciones funcionales
y urbanisticas, al bloquear parcialmente la continuidad de los espacios libres y fragmentar la estructura verde
prevista para el sector. Esta circunstancia dificulta la conectividad interna entre los sistemas generales y
locales de espacios libres, reduciendo la permeabilidad territorial y el funcionamiento conjunto de dichos
espacios. Del mismo modo, la necesidad de desarrollar una mayor red de viarios locales y de nuevas
infraestructuras de urbanizacién incrementa la complejidad técnica y econdmica de la actuacion, asi como las
cargas asociadas a su futura ejecuciéon y mantenimiento.
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[6.2.4] Alternativa #4

Esta alternativa parte de los mismos condicionantes urbanisticos y territoriales considerados en las
propuestas anteriores, apoyandose en las determinaciones establecidas por el PGOU, asi como en la
presencia de la Ronda Metropolitana SE-40 y de la fabrica de Heineken, elementos que condicionan de
manera significativa la configuracién del ambito y su estructura funcional.

En coherencia con dichas determinaciones, se mantiene la disposicion del Sistema General de Espacios
Libres al norte del ambito y del Sistema General Viario en la zona sur, preservando la estructura general
prevista por el planeamiento y garantizando la continuidad de la red de espacios libres del municipio.

Dado que las Dotaciones Locales existen para dar servicio a la ciudad, y la localizacion de la fabrica se
determind precisamente en un entorno con rapidas comunicaciones hacia el exterior y donde menos se
afectara a la cotidianeidad de los ciudadanos, surge la duda de qué equipamiento podra satisfacer a futuro
las necesidades de una poblacion aun no definida. Por ello, surge esta alternativa.

La Ficha Urbanistica establece la necesidad de una reserva de suelo para dotaciones locales conforme al
REGLISTA, determinada por su articulo 82. Reservas y estandares dotacionales. En su numeral 6 se
establece que para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mas el sistema local de equipamientos
comunitarios basicos, en actuaciones de uso global distinto al residencial se debera destinar como minimo el
catorce por ciento (14%) de la superficie del ambito. Este porcentaje se traduce en 103.301 m? (14%), que
corresponde a la suma de la reserva del sistema de espacios libres locales, 73.292 m? (10%), y la reserva de
suelo para equipamiento, 29.509 m? (4%).

La principal variacion introducida en esta Alternativa #4 consiste en que la reserva de suelo para Dotaciones
Locales se mantiene en un Unico ambito, ya que al no estar determinadas por el crecimiento de la ciudad las
verdaderas necesidades de equipamientos y zonas verdes, se reserva la totalidad de los 103.301 m2.

Esta solucion responde a la voluntad de evitar la disgregacion del suelo dotacional local, permitiendo disponer
de una unica pieza dotacional flexible capaz de adaptarse a las necesidades funcionales que puedan surgir
en el desarrollo futuro del sector condicionado, sin duda, por el futuro crecimiento de la ciudad y sus nuevas
necesidades. De este modo, la ordenacién no establece una distribucion rigida de usos concretos, sino que
permite que la definicién de usos pormenorizados y su implantacién definitiva pueda realizarse posteriormente
en funcion de las exigencias reales del momento, de las condiciones del entorno y de los condicionantes
existentes dentro del ambito.

La configuraciéon conjunta del espacio dotacional permite ademas una mejor adaptacion de los usos a las
zonas mas adecuadas del sector, evitando interferencias con infraestructuras existentes y minimizando la
implantacion de usos sensibles en las areas mas condicionadas por la proximidad de la SE-40.

Dentro de este espacio dotacional se localiza el actual acceso a la fabrica, que se mantendra como viario
provisional hasta la ejecucién de las nuevas infraestructuras viarias previstas, momento en el que quedara
integrado en el sistema dotacional. En conjunto, esta alternativa plantea una solucién mas flexible y funcional
desde el punto de vista urbanistico, manteniendo la estructura general prevista por el planeamiento y
mejorando la capacidad de adaptacion futura del ambito.
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Ordenacion propuesta para la Alternativa #4:-

ID Uso Pormenorizado Superficies Alternativa #4 Requisitos PGOU
Parcial Total Uso
1A Industria y Almacenamiento 559.725 m? [ND]
A1 Fabrica Heineken 525.100 m?
IA.2 Malteria 34.625 m?
SGEL Sistema General de Espacios Libres 50.794 m? 50.550 m? [v]
SGV Sistema General Viario 18.824 m? 32.014m? [x]
DOT Dotaciones locales (total) 103.301 m? 103.301m? [v]
DOT.1 Reserva dotacional local 1 76.746 m?
DOT.2 Reserva dotacional local 2 26.555 m?
SLV Sistema Local Viario 4.963 m? [ND]
SLV.1 Sistema Local Viario 1 4743 m?
SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?
Total 737.581 m?

[v]1 Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Parametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU

Que se materializa en el siguiente plano:

Redaccion y Tramitacion Urbanistica del PLAN PARCIAL SUS-DE-10 57 |91



“HavYesa

3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacion y diagnéstico T\
engineering

I
—-‘r—_—;_s

s

L

..

4 || |ooto

T —

X .
U
iy 1N
Hn L)

WLLTTTT .

RO EARE AN RN X e
o

g CLLLLLTT

SLvo2

SGv.01
| }

Alternativa #4

La agrupacién de las reservas dotacionales en una unica pieza funcional dota a la ordenacién de una mayor
flexibilidad para adaptarse a las necesidades futuras, permitiendo definir en fases posteriores la distribucién

58| 91

Redaccién y Tramitacion Urbanistica del PLAN PARCIAL SUS-DE-10



3507-AYE-DOC-URB-00101 Memoria de informacion y diagnéstico ‘c" QVeSQ

engineering

concreta de los distintos usos dotacionales en funcion de los requerimientos reales del sector y de los
condicionantes que concurran en cada momento.

Desde el punto de vista ambiental, la alternativa mantiene y refuerza la continuidad de la infraestructura verde
prevista por el planeamiento, favoreciendo la conexién de los sistemas generales y locales de espacios libres
y su integracion en la estructura territorial del municipio. Por todo ello, la presente alternativa se selecciona
como propuesta de ordenacion para el Plan Parcial, al constituir la solucién que mejor responde a los objetivos
de funcionalidad, viabilidad, sostenibilidad y adaptacion futura del ambito.
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[7] Propuesta de Ordenacion

[7.1] Justificacion de la solucion adoptada

El ambito objeto del presente Plan Parcial se configura como un sector de uso industrial exclusivo, situado de
forma separada respecto de la ciudad consolidada y desconectado funcionalmente de los tejidos residenciales
existentes. Esta singular localizacién, unida al caracter estrictamente productivo de los usos previstos,
determina la ausencia, en el momento actual, de una demanda ordinaria de dotaciones publicas asociadas a
poblacién residente, tales como equipamientos educativos, sanitarios, deportivos o socioculturales.

No obstante, lo anterior, la ordenacién propuesta se ajusta a los fines de la ordenacion territorial y urbanistica
y a los deberes legales vinculados a las actuaciones de transformacién urbanistica, garantizando el
cumplimiento cuantitativo de las cesiones de suelo para sistemas locales y demas dotaciones publicas
exigibles en el ambito del sector. En este sentido, el Plan Parcial mantiene integramente los estandares de
suelo publico, asegurando una justa distribucion de beneficios y cargas y la adecuada participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la actuacion.

Dada la naturaleza industrial aislada del sector y la inexistencia de una necesidad dotacional concreta en el
momento de redaccién de este documento de Avance, se propone que la superficie de suelo que, por
aplicacion de los estandares, corresponderia a dotaciones publicas locales se incorpore inicialmente
al sistema local de espacios libres publicos. Esta integracion se materializa mediante su ordenacién como
espacios libres ajardinados, zonas de estancia, itinerarios peatonales, areas de drenaje urbano sostenible y
demas usos propios de los espacios libres publicos, asegurando su plena funcionalidad y su contribucién a la
calidad ambiental del ambito.

Por ello, y tal y como se ha venido exponiendo en cada alternativa, la opcién que mejor se adapta a esta
propuesta es la Alternativa #4.

La alternativa #4 propuesta se adopta por ser la que mejor se adapta a las determinaciones urbanisticas, los
condicionantes territoriales y los requisitos funcionales identificados en las fases previas de analisis.

En primer lugar, responde de manera rigurosa a los condicionantes, determinaciones y criterios establecidos
para el ambito, integrando tanto las directrices del planeamiento superior como las necesidades especificas
asociadas al desarrollo del sector.

En segundo lugar, atiende de forma precisa a los requisitos operativos y logisticos planteados por HESA,
garantizando la compatibilidad de los nuevos usos con la actividad existente.

Ambientalmente, esta propuesta acerca el Sistema General de Espacios Libres SGEL-19. Parque del Canal
del Bajo Guadalquivir y Matriz Verde del Este al nudo de la SE-40 con el fututo bulevar de la A92, generando
una conexion verde desde la fabrica, y practicamente desde el perimetro del término municipal hasta el nicleo
urbano consolidado en el Parque Municipal de Torreblanca (1) y el Parque Infanta Elena (2), ambos al sur de
Sevilla Este (3) promoviendo un recorrido circular verde a integrarse en la red de espacios libres de la ciudad.
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Integracion de la propuesta en la Red de Espacios Libres de la ciudad.

Finalmente, la propuesta queda necesariamente condicionada por la presencia de elementos preexistentes
de gran relevancia, entre ellos el trazado de la Ronda Metropolitana SE-40 y la implantacién actual de la
fabrica de Heineken en Sevilla, cuya influencia territorial y funcional determina en gran medida la organizacion
del ambito.

En suma, esta alternativa se selecciona no solo por cumplir de forma mas completa y equilibrada las
exigencias normativas, funcionales y territoriales, sino también por constituir la opcién que mejor se adapta a
los condicionantes existentes, permitiendo una integracion arménica entre infraestructuras, usos productivos,
nuevo desarrollo urbano y respuesta medio ambiental a la implantacién.

[7.2] Usos Pormenorizados

Se determina como punto de partida de la Propuesta de Ordenacion la Alternativa #4, con los siguientes Usos
Pormenorizados:

ID Uso Pormenorizado Superficies Propuesta Requisitos PGOU
Parcial Total Uso

1A Industria y Almacenamiento 559.725 m? [ND]

A1 Fabrica Heineken 525.100 m?

IA.2 Malteria 34.625 m?
SGEL Sistema General de Espacios Libres 50.794 m? 50.550 m? [v]
SGV Sistema General Viario 18.824 m? 32.014 m? [x]
DOT Dotaciones locales (total) 103.301 m? 103.301m? [v]
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ID Uso Pormenorizado Superficies Propuesta Requisitos PGOU

DOT.1 Reserva dotacional local 1 76.746 m?

DOT.2 Reserva dotacional local 2 26.555 m?
SLV Sistema Local Viario 4.963 m? [ND]

SLV A Sistema Local Viario 1 4.743 m?

SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?

Total 737.581 m?

[v] Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Parametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU

Las edificabilidades y aprovechamientos de la propuesta en comparaciéon con el PGOU 2006 se determinan
en la siguiente tabla:

ID Uso Pormenorizado Edificabilidad (m?) Aprovechamiento (UA)
Plan Parcial PGOU Plan Parcial PGOU
ST Servicios Terciario 0 141.322 0 141.322
1A Industria y Almacenamiento 180.000 249.391 153.000 211.982
1A.1 Fabrica Heineken 175.000 148.750
Consolidada 121.775 103.509
Crecimiento Previsto 53.225 45.241
1A.2 Malteria 5.000 4.250
Consolidada 3.725 3.166
Crecimiento Previsto 1.275 1.084
SGEL Sistemas Generales Espacios N/A N/A N/A N/A
Libres
SGV Sistemas General Viario N/A N/A N/A N/A
DOT Dotaciones locales (total) Conforme al Art. 6.6.4.1 PGOU
SLV Sistema Local Viario N/A N/A N/A N/A
Total 180.000 390.713 153.000 353.304

[v1 Cumple Parametros PGOU
[*] No Cumple Parametros PGOU
[ND] No determinado en Parametros PGOU

Se describen a continuacion cada uno de los usos pormenorizados que se proponen en el ambito.

[7.2.1] Industria y almacenamiento.

Las manzanas destinadas al uso pormenorizado Industria y almacenamiento, se ubican como cabecera del
sector, y estd compuesta por dos partes, una la fabrica en si de Heineken y otra es una zona sobre la que se
ha dispuesto una cesion de uso del suelo para la ubicacion de la Malteria.
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Corresponde a las parcelas denominadas:

ID Uso Pormenorizado Superficie PGOU
Parcial Total Uso
1A Industria y Almacenamiento 559.725 m? [ND]
IA.1 Fabrica Heineken 525.100 m?
IA.2 Malteria 34.625 m?

[7.2.2] Sistema Viario

En el sector, la accesibilidad metropolitana esta garantizada por la Ronda Metropolitana SE-40, y en un futuro
por el bulevar al sur del ambito (SGV-DE-04. Bulevar de Acceso de Malaga). Para este vial se ha propuesto
una reserva de espacio de acuerdo con el espacio que ocupa esta propuesta en planos de 18.824 mZ.

Resaltamos aqui, de nuevo, la incongruencia existente en la Ficha de Planeamiento del Sector, donde se
establece una superficie reservada para el Sistema General Viario de 32.014 m?2 frente a los 18.824 m?
recogidos en el plano. De esto, que se resalte en la siguiente tabla.

ID Uso Pormenorizado Superficie PGOU
Parcial Total Uso
SGV Sistemas General Viario 18.824 m? 32.014 m? [x]
SLV Sistema Local Viario 4.963 m? [ND]
SLV A Sistema Local Viario 1 4.743 m?
SLV.2 Sistema Local Viario 2 220 m?

El trazado de la SE-40 incluye un nudo con acceso directo hacia la fabrica de Heineken, que da servicio a la
fabrica actualmente. Desde este ramal, se ha previsto la creacion de una nueva salida hacia la zona
dotacional, dando acceso al SLEL y mejorando la conectividad del ambito.

De forma provisional, y hasta que se ejecute por parte de la Administracion competente el vial SGV-DE-04.
Bulevar de Acceso de Malaga, se ha previsto mantener el acceso existente a la fabrica que pasara a través

del SLEL-2, y que al permitirse como un viario compatible con el Sistema de Espacios Libres, se mantendra
posteriormente como via de paseo y mantenimiento.

[7.2.3] Sistema General de Espacios libres.

Las zonas verdes se ordenan perimetralmente en el sector, englobando a los distintos usos. La reserva de
suelo destinada a Sistema General de Espacios Libres, destinado al SGEL-19. Parque del Canal del Bajo
Guadalquivir y Matriz Verde del Este, se ubica al norte del ambito.

Corresponde las parcelas denominadas:

ID Uso Pormenorizado Superficie PGOU

Parcial Total Uso

SGEL Sistemas Generales Espacios Libres 50.794 m? 50.550 m? [v]
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[7.2.4] Reserva dotacional integrada en el sistema local de espacios libres publicos en ambito
industrial aislado.

La reserva de suelo dotacional se implementa como una cesién plena de suelo publico que cumple
cuantitativamente los estandares de sistemas locales (espacios libres mas dotaciones), pero pospone la
concrecion funcional dotacional de una parte de esa superficie hasta que exista una necesidad publica real,
manteniendo siempre su condiciéon de dominio y destino publico.

Este uso pormenorizado ordena perimetralmente en el sector, englobando a los demas usos, estando
localizado al este y sur de la fabrica (1A.1). Esta superficie se identifica como DOT en los planos de ordenacion
con el siguiente detalle:

DOT Dotacionales locales (total) 103.275 m? 103.261m?  [v]
DOT A1 Reserva dotacional local 1 66.720 m?
DOT.2 Reserva dotacional local 2 26.555 m?

Si bien, desde la perspectiva estatal, el deber de entregar suelo para dotaciones publicas y patrimonio publico
de suelo en actuaciones de urbanizacion es imperativo, la legislacion basica no impide que el planeamiento
detalle una solucion que permita una utilizacion inicial como espacio libre y una posterior adscripcion
dotacional, siempre que:

° se respeten los deberes de cesidn y equidistribucidon de beneficios y cargas en la actuacion
de transformacion urbanistica; en este caso, los deberes de cesion son asumidos por el
propietario Unico del suelo, asumiendo éste todas las cargas de la transformacion

urbanistica.

° no se reduzca el porcentaje de cesion ni se eludan estandares dotacionales; se supera la
superficie total del 14% en dos piezas de suelo separadas por los accesos a ambas.

° la eventual transformacién funcional se articule mediante el instrumento o acto urbanistico

procedente, con respeto a la potestad de ordenacidn municipal y a la evaluaciéon de
sostenibilidad econdémica y ambiental de la actuacion; se deja a criterio de la
administracion receptora del suelo la futura transformacion funcional en los términos y
condiciones que el futuro crecimiento de la ciudad requiera.

A estos efectos, se identifica expresamente dicha superficie como reserva publica susceptible de futura
adscripcién dotacional, manteniendo su condicion de suelo de cesidn obligatoria y su destino publico. Esta
reserva se localiza en las areas marcadas como DOT.01 y DOT.02 y se grafia en los planos de ordenacion
como espacio libre publico, con una superficie total de 103.275 m?, de la que 29.509 m?2 queda cualificada en
la memoria y en las normas urbanisticas como reserva dotacional flexible, sin que ello suponga minoracion
alguna de las cesiones exigibles.

La eventual implantacion futura de dotaciones o equipamientos publicos en dicha reserva dependera de la
apreciacion por el Ayuntamiento de la concurrencia de necesidades publicas especificas, vinculadas bien a
la propia actividad industrial del sector, bien a la evolucidon del modelo territorial y urbano. En tal caso, la
adscripcion efectiva de la superficie a uso dotacional se llevara a cabo mediante el acto administrativo,
proyecto de urbanizacién, instrumento de ordenacion complementario o innovacion/modificacion del
planeamiento que, en su caso, resulte procedente conforme a la normativa urbanistica aplicable, garantizando
la coherencia con el Plan General de Ordenacion Municipal y con la LISTA.

Por todas las consideraciones anteriormente expuestas, entendemos que en la presente ordenacion
se han adoptado las medidas necesarias para el correcto funcionamiento del uso de actividades
productivas planteado.

La solucion propuesta preserva el interés publico, evita la implantacion de dotaciones vacias o

inadecuadas en un ambito industrial aislado y permite adaptar la ordenacién a necesidades futuras
reales, sin alterar la estructura general del sistema de espacios libres ni el equilibrio de la actuacion.
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De este modo, se asegura una utilizacion eficiente del suelo publico, compatible con los principios de
sostenibilidad, cohesion territorial y proteccién del medio ambiente, y se dota al Ayuntamiento de una
herramienta flexible para la programacion de equipamientos publicos en funcién de la evolucion de la
demanda y de las politicas sectoriales.

[7.3] Determinacion de los Aprovechamientos del ambito.

En el PGOU de Sevilla distingue los siguientes tipos de aprovechamiento: objetivo, subjetivo y medio.

La Ordenacion Pormenorizada Preceptiva determinada para los 180.000 m2 de edificabilidad para uso
industrial requeridos por HESA para la redaccién de este Plan Parcial se determina con los siguientes
parametros:

Ordenacion Pormenorizada Preceptiva

Distribucién de Usos Lucrativos Industria y Almacenamiento
Edificabilidad Total (ED) 180.000 m?
Coeficiente de Ponderacion de Uso (CUS) 0,85

Coeficiente de Localizacion (CLO) 1,00

Coeficiente de Ponderacion de Urbanizacion (CUR) 1,00
Aprovechamiento (ED x CUS x CLO x CUR) 153.000 UA

La cesion del 10% de UA lucrativas determinada por el planeamiento general y el marco normativo superior,
se establece en suelo industrial con el siguiente detalle de UA y edificabilidades asociadas:

Aprovechamiento Valor en UA Valor en Edificabilidad
Aprovechamiento Objetivo 1563.000 UA 180.000 m?2
Aprovechamiento Subjetivo 137.700 UA 162.000 m?2
10% Cesion UA 15.300 UA 18.000 m?2

Valores todos ellos inferiores a los establecidos como maximos en el PGOU 2006.

Dado que la vocacién del sector, expresada en el propio PGOU de Sevilla, es de un uso eminente industrial,
y la expresion de no necesidad de HESA de la edificabilidad terciaria prevista, la cesion del 10% del
aprovechamiento se hace en suelo industrial.

Dado, igualmente que, como hemos visto anteriormente, el crecimiento de la ciudad hacia este sector no lleva

el ritmo previsto en el PGOU, este Documento de Avance del Plan Parcial propone la valoracion monetaria
de la cesion de suelo lucrativo al Ayuntamiento de Sevilla y su recompra por Heineken Espafia S.A.

[7.3.1] El aprovechamiento y las actuaciones llevadas a cabo en el ambito.
La siguiente tabla establece las ocupaciones en la parcela y los consumos de edificabilidad incurridos de cada

uno de los edificios existentes, con el detalle que se suscribi6 en el ultimo de los proyectos aprobados por la
Gerencia de Urbanismo y Medio Ambiente del Ayuntamiento de Sevilla:
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Edificio Superficies
Ocupacién(m?s) Edificabilidad(m?t)

Servicios Complementarios 60.160 61.633

1 Edificio de Relaciones Publicas 440 440

2 Edificacién para Clinica 317 317

3 Edificacién para Cantina 596 596

4 Edificacion para Vestuarios 775 775

5 Edificio para Laboratorios y Oficinas 1.445 2.519

6 Edificio de Malt Store *11.100 *3.725

7 Edificaciéon para Almacén o Spare Parts. 2.260 2.260

8 Taller de Carretillas 620 620

9 Edificio de DHL 480 880

10  Edificacion para Garita 239 239

11 Almacén Refrigerado 298 298

12 Almacén General / Centro Distribucion 41.042 41.041

13  Corredor de Transferencia 8.785 8.785

13.1  Corredor de Transferencia 7.118 7.118

13.2  Ampliacién Corredor de Transferencia 1.668 1.668

14 Retornables en Logistica 2.138 2.138

15 Almacén Textil 600 600

16  Carpa Almacenamiento Tanques 125 125
Instalaciones 8.746 6.721

17  Sala de Maquinas 5.747 5.747

18  Planta de Sosa Caustica 252

19  Subestacién Eléctrica HEINEKEN 189 189

20  Deposito de Agua 2.624

21 EDAR 2.310 96

22  Planta Termosolar 639 639

23  GasoOmetro 50 50
Produccién 49.262 53.471

24  Nave de Embotellado 32.325 32.325

241  Sala de Embotellado 28.875 28.875

242  Ampliacion | Sala Embotellado 651 651

24.3  Ampliaciéon Almacén Sala Envasado 1.179 1.179

244  Ampliacion Nave Material Envasado 1.619 1.619
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Edificio Superficies
Ocupacién(m?s) Edificabilidad(m?t)
25 Nave de Fermentacion 6.205 6.205
26  Nave de Bodega de Cerveza Brillante 1.949 1.949
27  Nave de Cocimiento 7.439 11.648
28  Edificio de Silos 1.344 1.344
Total Superficies 118.168 121.825

Valores estimados al no disponer de expedientes de licencias

[7.4] Descripcion de Infraestructuras y Servicios Urbanos.

[7.4.1] Infraestructuras basicas.

Las infraestructuras planteadas como avance del Plan Parcial vienen condicionadas por la ubicacion de la
Fabrica de Heineken, para la cual se han tenido que dar servicios.

Como ya se ha explicado en el apartado de infraestructuras existentes, estas corresponden a su vez a la
explotacién de Heineken, cuya ubicacion y puesta en marcha de la fabrica ha condicionado el desarrollo y
ampliacioén de los diferentes servicios al sector, las cuales aparecen reflejadas en el PGOU 2006. Todas estas
actuaciones fueron desarrolladas teniendo en cuenta no solo el suministro necesario a la fabrica sino en
prevision de futuras ampliaciones tales como las contempladas en este plan parcial y que pasamos a describir:

[7.4.1.1] Abastecimiento de agua.

Partiendo de la red principal de abastecimiento existente en el sur de la parcela en diametro D1000, se
procede a una acometida para suministro de agua para los distintos usos contemplados en el presente plan
parcial

La red proyectada estara constituida por una acometida a la arteria de D1000 mm. Se proyectara para los
nuevos usos una red mallada mediante las correspondientes valvulas de compuertas que permitan
independencia parcial de la red en caso de averia y el desarrollo por fases de la urbanizacion del sector. Para
los usos industriales y almacenamiento, el suministro sera desde las instalaciones actuales de la fabrica.

En la ejecucion de la red se emplearan tuberias de polietiieno PE-100 (PN16) sobre lecho de arena, de
acuerdo con la normativa de EMASESA, a 1 m. de profundidad y 1 m. de las fachadas de las parcelas. En los
cruces de calzada se sustituiran las tuberias de PE por tuberias de FD. Para diametros mayores de 160, el
material sera de fundicién ductil.

Los calculos de la red, diametros de las mallas, ramales, etc. sera objeto de futuros proyectos que desarrollen
el plan. Las dotaciones previstas seran las indicadas en la siguiente tabla:

Tipo de Consumo Dotacién

Equipamiento

Social 10 I/m? x dia
Escolar 100 I/Al. x dia
Deportivo 10 I/m? x dia
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Hospitalario 600 l/camal/dia
Zonas Verdes y Jardines 4.8 1/m?x dia
Riego de Viales 1.8 I/m? x dia
Hidrantes de Incendios 2 x1.000 I/min

La instalacién de hidrantes de Incendios cumplira en lo que se refiere a sus caracteristicas y exigencias
funcionales con lo indicado en el CTE-DB Sl y la reglamentacién vigente en materia de incendios.

En cuanto a la red de riego, el estudio en zonas ajardinadas sera objeto del proyecto de que desarrolle dichas
areas dependiendo del tratamiento que se les dé a dichas zonas.

[7.4.1.2] Instalaciones de saneamiento.

La previsidn de red de saneamiento contemplada en el presente plan parcial es una red separativa:

° la red de pluviales, que recoge el agua de viales y cubiertas de los edificios del area
Equipamiento y vierte al rio (Arroyo Ranillas) a través de una escollera.
° El nuevo vial de acceso a la fabrica se conectaran con la red de pluviales existente mas

proxima. La red de residuales recoge todos los vertidos de los edificios del area de
equipamiento y los lleva hasta el colector de D800 existente en la zona sur de la parcela.

° La parcela de equipamiento, cuando se desarrolle, vertera directamente al colector de
salida de la EDAR de la fabrica y conectara con la red municipal existente.
° Los espacios libres se disefiaran de modo que autogestionen las pluviales que reciben,

bien drenando la mayor parte al terreno de modo natural, como ocurre actualmente, bien
disponiendo SUDS de interceptacion hacia la cuenca del Arroyo Ranillas, de modo que se
pueda reutilizar el agua sobrante para riego, manteniendo las condiciones actuales de
llenado de cuenca del arroyo para mantener sus caracteristicas medioambientales sin
afectar al micro-ecosistema existente.

Toda la red de colectores evacuara por gravedad, esto es, el sentido de evacuacion de aguas sera por
diferencia altimétrica de cotas. En caso de no ser posible se prevera pozo de bombeo para elevar el caudal y
verter a las redes exteriores. El dimensionado de los colectores, pendientes, profundidades de pozos, etc.
sera objeto de su estudio en el Proyecto de Urbanizacion.

[7.4.1.3] Energia eléctrica y alumbrado publico.

El suministro eléctrico al sector, contemplado en el plan parcial, se produce desde la subestacion privada
denominada SE Heineken situada en el limite de la parcela de la fabrica. Dicha subestacion dota de suministro
a la fabrica y cuenta con un espacio de reserva previsto para el suministro del resto del sector.

La instalacién contemplara una red de media tensién en el cual, el suministro a las distintas areas de
equipamiento, espacios libres y viario se producird desde la misma red de media tensién y centro de
transformacion propio tanto para el alumbrado como para fuerza. En cuanto al Uso Industrial y
Almacenamiento, la fabrica cuenta con una previsién y reserva de espacio en centros de transformacion
propios, desde los que se alimentara los usos necesarios. La ubicacion y numero definitivos de centros de
transformacion seran definidos en el Proyecto de Urbanizacion.

Los calculos tedricos de prevision de potencia se realizaran en funcion del uso y superficie construible de

cada parcela, de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, estableciéndose una prevision
de 100 W/m2 para uso Equipamiento y 50 W/m2 para uso industrial y almacenamiento
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Uso Dotacion
Uso Equipamiento 100 w/m2
Uso industrial y almacenamiento 50 w/m2

Las lineas de acometida y el anillo de media tensién, que sera de entrada y salida, estara constituida por tres
(3) conductores unipolares de 240 mm2 de aluminio de la serie para 18/30 KV, con aislamiento de polietileno
reticulado y pantalla H-16 en ejecucion subterranea bajo zanja adecuada y sefalizada, seran del tipo RHZ1y
los entronques y empalmes en las lineas de la infraestructura existente del tipo termo-retractiles, que permita
la derivacion que se prevé y la continuidad del servicio.

La acometida a 20 KV, se efectuara en ejecucion subterranea a 1,2 m de profundidad, en zanja debidamente
adecuada mediante tubo protector de PVC D200 mm. y arquetas de registro en los angulos del trazado, y
siempre con equidistancia maxima de 30 metros.

No se detalla la red de baja tensién y de alumbrado publico ya que seré objeto de estudio del Proyecto de
Urbanizacion.

[7.4.1.4] Red de telefonia y telecomunicaciones.

Al igual que en el resto de las instalaciones, aprovechando la ampliacion de la red pare dar suministro a la
fabrica se ha previsto una ampliacién de dicha infraestructura para la alimentacion de la red de telefonia a las
distintas parcelas.

En el plano correspondiente se define el trazado en planta de la red prevista, asi como la situaciéon de equipos
y arquetas que seran necesarias para satisfacer la demanda prevista para las areas de equipamiento y
espacios libres que lo requieran. Las canalizaciones proyectadas estaran constituidas por una serie de
conductores de PVC D110, cuyo nimero vendra determinado por el nUmero de cables coaxiales o pares
trenzados, cuyo estudio sera objeto en el Proyecto de la Urbanizacién.

[7.4.1.5] Red de recogida de residuos sélidos.

Deberan adoptarse las medidas oportunas para garantizar una eficaz recogida de residuos sélidos, conforme
a la ordenanza vigente del Ayuntamiento de Sevilla.

El uso Industrial y Almacenamiento, actualmente en funcionamiento, tiene implementado su propio sistema
de recogida de residuos sélidos urbanos.

En las zonas de area de equipamiento y espacio libres no se prevé que cuente con sistema de recogida
neumatica de residuos, debiendo prever el Proyecto de Urbanizacién, el espacio para los contenedores de
recogida selectiva de residuos en el espacio publico.

[7.4.1.6] Red de distribucién de gas.

El uso Industrial y Almacenamiento, actualmente en funcionamiento, tiene implementado su propia acometida
de gas.

Para las areas de equipamiento y y espacios libres se prevé una alimentacion a una estacion de regulacién y
medida desde la que partira la red de suministro en baja presion desde la cual pueden acometer los edificios
y distintas areas en caso de estimarlo necesario.

La red planteada estara constituida por tuberias de PE para gas cuyas dimensiones vendran determinadas

por los consumos. El célculo pormenorizado de dicha red, asi como la previsidon de consumo sera objeto del
Proyecto de Urbanizacion a desarrollar.
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[7.4.2] Red viaria.

Se siguen basicamente las indicaciones del PGOU de Sevilla tanto en lo concerniente a trazado del viario
como en las dimensiones de los distintos tipos de vias.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el disefio de la red viaria,
si bien ésta se puede modificar en el Proyecto de Urbanizacion para adaptarse al disefio que finalmente tenga
el Sistema General Viario al sur del ambito.

Respecto del acceso a la parcela del Equipamiento, se debera constituir una servidumbre de paso que permita
el uso del vial de mantenimiento del Sistema Local de Espacios Libres SLEL 1 como acceso a dicha parcela.

Los proyectos que desarrollen y pormenoricen posteriormente las determinaciones de este Plan Parcial tanto
para su urbanizacién como para la edificacion de las parcelas resultantes de su ordenacion deberan tener en
cuenta y adoptaran la prevision de las medidas necesarias minimizadoras de los impactos ambientales
durante la fase de ejecucién de las obras, en especial los movimientos de tierra, desmontes, destino de los
escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal en su caso.

[7.4.3] Mobiliario Urbano y Jardineria.

Deberan concretarse en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que materialice la presente ordenacion,
definiendo los elementos integrantes del mobiliario urbano del sector (fuentes, bancos, papeleras, elementos
de sefalizacion, etc.) y definiendo los elementos y especies que integren la jardineria y el arbolado viario, asi
como los parametros que afecten a la red de riego.

[7.5] Cumplimiento de las determinaciones de ordenacién del Planeamiento Vigente y la Legislacion
en Materia Urbanistica.

[7.5.1] Cumplimiento de reserva de superficie para sistemas generales incluidos en el sector:

En aplicaciéon de los articulos 13.1.8. El estatuto del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado y 4.2.12.
Gastos de urbanizacién en actuaciones sistematicas del PGOU de Sevilla, sera exigible la financiacion de la
ejecucion de los Sistemas de Espacios Libres interiores del Sector, por cuenta de la promocién del sector,
con independencia del abono del importe que corresponda al mismo por su participacion en la financiacion
de la ejecucién de infraestructuras calificadas de Sistemas Generales.

[7.5.2] Cumplimiento de reservas de aparcamiento:

De conformidad con lo establecido en el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, debe garantizarse la existencia de una plaza de aparcamiento
para automdviles por cada 100 m? de edificabilidad lucrativa no residencial, mas media plaza adicional por
cada habitante previsto, de las cuales al menos el cincuenta por ciento habra de tener caracter publico.

En consecuencia, la aplicacién estricta de dicha norma supondria la obligacién de disponer de 1.800 plazas
de aparcamiento. Aparte de las plazas ya existentes dentro de la fabrica, 900 de estas plazas deberian tener
caracter publico como dotacién vinculada al sistema viario. Con una optimizacién rigurosa, esto nos llevaria
a crear bien mas de un kildbmetro de viario para alojar estas plazas, bien un aparcamiento de 22.500 m2,
cuando las necesidades de la fabrica estan cubiertas en las instalaciones propias.

No obstante, atendiendo a la singularidad de la actividad desarrollada en la fabrica de Heineken, se justifica
que la dotacion real existente en el interior del recinto fabril sea reconocida como suficiente y equivalente al
cumplimiento de dicha obligacion, en virtud de lo previsto en el articulo 6.2.5 del PGOU de Sevilla, basandose
en los siguientes argumentos:

° Adecuacion a la demanda real de la actividad.
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La actividad principal es de caracter industrial y productivo, con un numero de trabajadores
estable y dimensionado. Las plazas de aparcamiento disponibles en el interior del recinto
cubren sobradamente las necesidades del personal en todos los turnos, evitando en todo
momento que exista desbordamiento hacia la via publica.

° Previsién para visitas y usos complementarios.

Dentro de la fabrica existe una reserva de plazas especifica para visitas turisticas, visitas
corporativas, proveedores y servicios auxiliares, de modo que dichos desplazamientos
puntuales no generan sobrecarga ni necesidad de dotacion adicional en el viario publico.

° Zonas de carga y descarga diferenciadas.

El complejo dispone de espacios propios para las operaciones de logistica, carga,
descarga y transito de vehiculos pesados, lo que evita interferencias con el
estacionamiento ordinario del personal y asegura un uso racional del suelo.

° Caracter cerrado y ausencia de atraccion de publico masivo.

La fabrica no constituye un equipamiento abierto al publico general, sino un recinto de
acceso controlado y limitado, lo que reduce significativamente la demanda potencial de
estacionamiento en comparacion con otros usos industriales de caracter abierto.

En base a lo anterior, puede afirmarse que la exigencia genérica de 900 plazas resultaria desproporcionada
y sobredimensionada respecto a las necesidades reales de la actividad industrial de Heineken, generando un
espacio infrautilizado e innecesario. La dotacion actual de aparcamientos dentro del recinto fabril asegura
tanto la cobertura de la normativa urbanistica como la funcionalidad y eficiencia del conjunto, resultando
plenamente acorde con el principio de proporcionalidad en la aplicacion de la norma.

Respecto del equipamiento y el Sistema Local de Espacios Libres deberan dotarse en su interior de las plazas
de aparcamiento publico requeridas por la normativa vigente en el momento de su implementacion.

Respecto del Sistema General de Espacios Libres al norte del ambito, al preverse dentro de una actuacion
de caracter general en el municipio, que abarca a varios sectores de desarrollo, su dotacién de aparcamiento
deberé analizarse desde el propio disefio del SGEL-19. Parque del Canal del Bajo Guadalquivir y Matriz Verde
del Este.

[7.6] Normativa Especifica Relativa a Condiciones de Accesibilidad.

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

El objetivo de esta Orden del Ministerio de Vivienda es desarrollar el RD 505/2007, de
20.04.07, por el que se aprueban las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados y edificaciones, en lo referente a los espacios publicos y
entornos urbanos. Se persigue asi, establecer unas condiciones minimas de accesibilidad
que han de quedar garantizadas en cualquier espacio publico del Estado, asi como de los
elementos que lo componen.

Dichas condiciones basicas se derivan de la aplicacién de los principios de igualdad de
oportunidades, autonomia personal, accesibilidad universal y disefio para todos, tomando
en consideracion las necesidades de las personas con distintos tipos de discapacidad
permanente o temporal, asi como las vinculadas al uso de ayudas técnicas y productos de
apoyo. De acuerdo con ello, se garantizara a todas las personas un uso no discriminatorio,
independiente y seguro de los espacios publicos urbanizados, con el fin de hacer efectiva
la igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal.
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Los espacios publicos se proyectaran, construiran, restauraran, mantendran, utilizaran y
re-urbanizaran de forma que se cumplan, como minimo, las condiciones basicas que se
establecen en esta Orden, fomentando la aplicacion avanzada de las tecnologias de la
informacion y las telecomunicaciones en los espacios publicos urbanizados, al servicio de
todas las personas, incluso para aquéllas con discapacidad permanente o temporal.

DECRETO 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

La accesibilidad universal y el disefio para todas las personas son los principios en los que
se fundamenta esta norma para garantizar que las vias publicas, las edificaciones y los
transportes en Andalucia puedan ser utilizados por el mayor nimero de personas posible,
con independencia de cuales sean sus capacidades funcionales.

Con esta norma se asume el objetivo de adaptar el entorno a todas las personas y
garantizar el ejercicio del derecho a disfrutar la igualdad de oportunidades en todos los
ambitos.

La planificacion, el disefio y la urbanizaciéon de las vias y demas espacios libres de uso
publico y utilizacién colectiva se realizaran de manera que resulten accesibles a las
personas con discapacidad de acuerdo con los criterios basicos establecidos en este Titulo
| de la norma en cuestion.

En el Anexo VI. Accesibilidad del presente Plan Parcial, se encuentra recogido el
cumplimiento del Decreto 293/2009.

Aplicacion de Normativa Especifica Relativa a Condiciones de Accesibilidad.

La aplicaciéon de la normativa autonémica o local debe hacerse de forma conjunta con la
normativa estatal, siguiendo el criterio de seguimiento de la condicion mas restrictiva que
resulte de la superposicion de cada norma. En caso de contradiccion entre la normativa
estatal y las de ambito inferior, prevaleceran las condiciones de la norma basica estatal.
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[8] PLAN DE ETAPAS.

El presente apartado tiene por objeto recoger las previsiones para la efectiva realizacion en el tiempo de las
determinaciones de la ordenacion, asi como establecer los plazos en que deben efectuarse las actuaciones
para la ejecucion de los sistemas locales, las obras de infraestructuras, de los servicios y equipamientos vy,
en general, de todas las acciones de urbanizacion y edificacion.

Las determinaciones del presente Plan Parcial se llevaran a cabo segun los siguientes plazos:

[8.1] Reparcelacion.

La reparcelacion sera unica para el ambito completo del Plan Parcial SUS-DE-010 HEINEKEN con la
Presentacion del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacién, en un plazo no
superior a tres meses desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

[8.2] Urbanizacion.

Se procedera con la presentacion de un Unico Proyecto de Urbanizacion en un plazo no superior a tres meses
desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Las obras de urbanizacion se plantearan divididas en las siguientes etapas:
[8.2.1] ETAPA 01 | Aiho 1 tras la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

Se ejecutara la urbanizacion necesaria para dar servicio a la manzana 1A.01 y I1A.02, coincidente con la fabrica
de Heineken. Esta fase se considera completada en la actualidad, como demuestra el normal funcionamiento
y explotacién de la fabrica existente. Esta etapa se completara con las desafecciones y conexiones de las
infraestructuras a las acometidas generales y con la definicién y amojonamiento de las parcelas resultantes
de la reparcelacion.

Se deberan acometer las obras de modificacion del perimetro actual de la fabrica.

[8.2.2] ETAPA 02| Ao 2 tras la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

Corresponde con la finalizacion del perimetrado de las parcelas y las obras de infraestructuras y servicios a
cada una de las parcelas.

[8.2.3] ETAPA 03| Ao 3 tras la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

Corresponde con la ejecucion del Sistema Local de Espacios Libres SLEL1 y SLEL 2, con las instalaciones
interiores al parque de modo que quede en estado de recepcion por el Ayuntamiento de Sevilla. El Proyecto
de Urbanizacién debera cumplir con las caracteristicas minimas requeridas por el area correspondiente.

Esta actuacion incluira la parcela de Equipamiento EQ1, que quedara integrada en el SLEL1 hasta que el
Ayuntamiento de Sevilla proceda con la ejecucién del equipamiento.

Se debera promover un convenio para el mantenimiento, uso y disfrute del Sistema Local de Espacios Libres
entre el Ayuntamiento de Sevilla y el propietario Unico del ambito, Heineken Espafia S.A.
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[8.2.4] ETAPA 04 | Ao 4 tras la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.

Corresponde con la ejecucién del Sistema General de Espacios Libres SGEL, con las instalaciones interiores
al parque de modo que quede en estado de recepcion por el Ayuntamiento de Sevilla. El Proyecto de
Urbanizacion debera integrarse en la actuacion global del SGEL-19. Parque del Canal del Bajo Guadalquivir
y Matriz Verde del Este.

Se podra modificar el Plan de Etapas en lo referente a las distintas fases de urbanizacién, siempre y cuando,
mediante dichas modificaciones, se busque urbanizar un area determinada que constituya una unidad
funcional directamente utilizable, para lo cual debera justificarse y someterse a su aprobacién por los Servicios
Urbanisticos del Ayuntamiento de Sevilla.

[8.3] Edificacion.

El proceso edificatorio de este Documento de Avance del Plan Parcial solo afecta a los futuros crecimientos
en las parcelas IA1 e IA2, que estando estas ya consolidadas se prescinde de una planificacién obligatoria
para el mismo, y de la posible futura edificacion del Equipamiento, dependiente directamente de las directrices
de desarrollo municipal.
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[9] ANEXOS
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ANEXO |. REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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Informacion Registral expedida por:
ANTONIO LUIS SIGLER LLORET

Registrador/a de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 9 DE SEVILLA

Av.de la Buhaira, 15 - 4°
41018 - SEVILLA (SEVILLA)
Teléfono: 954541313
Fax: 954540315
Correo electrénico: sevilla9@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
MINGORANCE BUSINESS LAWYERS SLP.

con DNI/CIF: B90244229

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F59PF83C3

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SEVILLA NUMERO 9

FINCA DE SECCION SEPTIMA N°: 19517

IDUFIR: 41032000566641

URBANA: CONJUNTO DE EDIFICACIONES construidas sobre una porcidén de cultivo de
herbdceas de regadio y secano y olivar, mas conocida por hacienda La Caridad,
enclavada en el término municipal de Sevilla, y que procede de las fincas
registrales 192, 17622 y 8089 de esta seccidén. Dicha porcidén de terreno tiene
una extensidén superficial, tras varias agregaciones efectuadas, de SETECIENTOS
CUARENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y CUATRO METROS CUADRADOS. : 1.- Nave de
cocimiento.- Nave destinada a la elaboracidén del mosto, donde se realizan las
etapas de acondicionamiento de la malta, maceracién, filtracidn, ebulliciédn,
decantacidén, enfriamiento y aireacidén. Realizada con estructura de hormigdn in
situ y prefabricado. Edificio de Malt Store -Recepcidén/Tratamiento de malta-
destinado al almacenaje vy tratamiento de la malta para sus procesos de
fabricacién definitivo. Se trata de un volumen prismdtico de cuarenta y un
metros quince centimetros por gquince metros diez centimetros de planta vy
diecisiete metros c¢inco centimetros de altura, orientado en direccidédn este-
oeste. Al sur de este volumen se sitta el recinto de almacenamiento de malta -
Silo-, con unas dimensiones en planta de trece metros cincuenta centimetros por
dieciocho metros y una altura de cuarenta y tres metros veinte centimetros. E1
edificio Malt Store -Recepcidén/Tratamiento de Malta- cuenta con planta soétano,
planta baja y dos semiplantas a las cotas méds cinco metros cincuenta centimetros
y méds nueve metros sesenta centimetros. El resto de volumen del edificio es un
gran vacio dentro del gque se desarrollan las operaciones de descarga de la
malta, sobre unas tolvas de recepcidén especifica, disefladas para limitar las
emisiones de polvo. El silo anexo al Malt Store -Recepcidén/Tratamiento de Malta-
es el recinto donde se almacena la materia prima hasta el momento de su
utilizacidén. La superficie total construida es de trece mil cuarenta y siete
metros setenta y un decimetros cuadrados. 2.- Nave de fermentacidén.- Nave de
estructura metdlica vy solera de hormigdédn, con una extensidédn de seis mil
doscientos cinco metros cuadrados destinados a fermentacidén para la elaboracidn
de cerveza. 3.- Nave de Bodega de cerveza Brillante.- El uso principal de esta
edificio es el de almacén de la cerveza elaborada para su posterior
embotellamiento en el Bottling Hall. Se compone de una gran nave de estructura
metdlica de cuarenta y dos metros dos centimetros por veintinueve metros dos
centimetros en planta, con una altura libre de minima de veintitn metros, con
una altura de coronacién de peto exterior de veintitrés metros noventa y seis
centimetros y de un cuerpo para entrada de camiones de planta poligonal
irregular de lados catorce metros catorce centimetros y cuatro metros noventa y
tres centimetros, con una altura de coronacidén de peto exterior de siete metros
noventa vy cuatro centimetros. La superficie total construida es de mil
quinientos cuarenta y dos metros cuadrados. 4.- Nave de embotellado.- Este
edificio principalmente estd destinado a contener las lineas de envasado de la
cerveza, que se complementa con zonas de almacén general y de productos
quimicos. El1 &rea del este es un corredor que sirve como transferencia de los
envases terminados hacia el edificio de distribucidén que va anexo fuera ya de lo
que es produccién. Se desarrolla con estructura de hormigdén prefabricado vy
solera de hormigdbn, alcanzando una superficie construida de treinta y seis mil
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seiscientos cuarenta y cuatro metros cuarenta y ocho decimetros cuadrados. 5.-
Sala de mdgquinas.- Edificio elaborado con estructura de hormigdén prefabricado y
solera destinada a contener los equipos mecédnicos y salas de maquinas generales
de la factoria, estando compuestas por instalacidén de cogeneracidn, calderas,
tratamiento de aguas, instalacidén de recuperacién de CO2 y planta enfriadora.
Ocupa una superficie de cinco mil setecientos cuarenta y siete metros cuadrados.
6.- Edificio para Laboratorios y Oficinas.- Edificacidén destinada para alojar
dependencias de laboratorio y seccidén sindical en planta baja y despachos de
direccidén en planta primera. Realizado en estructura de hormigédn armado excepto
cubierta inclinada mediante estructura metdlica. La superficie construida total
es de dos mil doscientos cuarenta y cuatro metros cuadrados. 7.- Edificacidn
para vestuarios.- Edificacidén destinada a uso como vestuario para el personal de
la fabrica. Realizado en una sola planta mediante estructura de hormigbdn armado.
La superficie total construida es de ochocientos nueve metros veintiocho
decimetros cuadrados. 8.- Edificacidn para cantina.- Edificacidén destinada a uso
como cantina para comedor del personal de la fébrica, dotada de cocina propia
para elaboracidén de alimentos. Realizado en una sola planta mediante estructura
de hormigén armado. La superficie total construida es de quinientos metros dos
decimetros cuadrados. 9.- Edificacidédn para Clinica.- Edificacidén destinada a uso
como clinica de salud, dotada de sala de rayos, quirdéfano y despachos para
consultas. Realizado en una sola planta mediante estructura de hormigdén armado.
La superficie total construida es de trescientos diecisiete metros cincuenta
decimetros cuadrados. 10.- Edificacidén para almacén o Spare Parts.- Edificacidn
destinada a almacén de componentes de la propia fébrica, dispone de zona para
oficinas de control y salas para almacenaje organizado. Realizado en una sola

planta mediante estructura de hormigdén prefabricado. La superficie total
construida es de dos mil treinta y siete metros setenta y dos decimetros
cuadrados. 11.- Edificacidén para garita.- Edificacién destinada a garita de

control de acceso a la fébrica, dispone de &rea de identificacidén de acceso y
despachos de comité de empresas vy sindicatos. Realizado en una sola planta
mediante estructura metdlica. La superficie total construida es de doscientos
veintinueve metros, ochenta y ocho decimetros cuadrados. SUPERFICIE TOTAL. La
superficie total de estas instalaciones es de SESENTA Y NUEVE MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y OCHO METROS, CINCUENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS. La porcidén de
terreno sobre la que se ubica linda: al norte, con resto de la finca matriz
propiedad de CRESCASA de la gque se segrega en una linea de direccidén aproximada
de este-oeste, y con el eje del ramal sur del arroyo de La China y con el eje
del desaglie de Zulaica afluente del mismo; al sur, con la cafiada o vereda de
Pero Mingo y finca matriz; al este, con finca de los sefiores Garcia Bono
"Hacienda Zulaica" en linea quebrada poligonal, por donde se prevé discurra el
borde oeste, zona de dominio publico, del trazado de la futura autovia SE-40,
regulado en el articulo 74 del Real Decreto 1812/1994 de dos de Septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras; y al oeste con las fincas
propiedad de Crespo Camino Explotaciones Agricolas, S.A. Tiene a su favor por
procedencia de la finca 192, una servidumbre de conduccién de agua, de paso y de
servicio o policia que tendréd las siguientes caracteristicas: partiendo del pozo
P5 discurrird por una tuberia subterrdnea de ciento cincuenta milimetros de
didmetro y seis atmbésferas de presidédn, en PVC, perpendicular a la cafilada de Pero
Mingo hasta su llegada a la misma con una anchura de cuatro metros. Tendrd un
derecho de paso por la banda de servidumbre de conduccidédn, asi como una zona de
servicios de dos metros a derecha e izquierda del eje de la conduccidén, y de
tres metros alrededor del didmetro de los pozos.

(VPO: NO)
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Referencia Catastral: NO CONSTA

Certificado energético:
Fecha del Certificado:
Nivel calificacién energética 1:
Nivel calificacién energética 2:

-> E1 pleno dominio de la totalidad de esta finca, se encuentra inscrito a favor
de la entidad HEINEKEN ESPANA SA, con C.I.F. numero A28006013, por titulo de
Agrupacion.

En virtud de escritura otorgada en Sevilla, el 30 de julio de 2004, ante el
Notario Don Bartolomé Martin Vdzquez, segun la inscripcidén 1%, de fecha 18 de
octubre de 2004, obrante al folio 151 del Tomo 3.301, Libro 401 de esta seccidn.
-> Sobre el pleno dominio de la totalidad de esta finca la entidad HEINEKEN
ESPANA SA, con C.I.F. nUmero A28006013, tiene inscrito su titulo de declaracién
de Obra Nueva.

En virtud de escritura otorgada en Sevilla, el 26 de diciembre de 2008, ante
el Notario Don Pablo Gutiérrez-Alviz Conradi, segun la inscripcidn 6%, de fecha
06 de marzo de 2009, obrante al folio 154 del Tomo 3.301, Libro 401 de esta
seccion.

- 3 SERVIDUMBRES: Por procedencia.

Por procedencia de la finca 18.530.

Para el aprovechamiento, uso y disfrute del agua del pozo numero cinco, se
constituye:

1) una servidumbre de conduccidén de agua, de paso y de servicio o policia que
tendrd las siguientes caracteristicas: partiendo del pozo PS5 discurrird por una
tuberia subterrdnea de ciento cincuenta milimetros de didmetro y seis atmdsferas
de presidén, en PVC, perpendicular a la cafiada de Pero Mingo hasta su llegada a
la misma con una anchura de cuatro metros. Tendrd un derecho de paso por la
banda de servidumbre de conduccidén, asi como una zona de servicios de dos metros
a derecha e izquierda del eje de la conduccidén, y de tres metros alrededor del
diametros de los pozos.

2) Servidumbre de conduccién de aguas subterrdneas sin filtrar, mediante una
tuberia de doscientos cincuenta milimetros de didmetro y seis atmdésferas de
presidén, de PVC, que discurre paralela al lindero sur del predio sirviente -
finca resultante de la agregacidén-, en una longitud de doscientos veinte metros
hasta el limite oeste de dicha finca. Esta servidumbre se constituye para el uso
y disfrute por CRESCASA de la instalacidén de riego de su propiedad que va desde
el pozo numero ocho -numero 3688 del catdlogo de aguas privadas, por el borde
del camino de Alcald a La Rinconada, hasta su entronque con la parcela nuUmero
dieciseis en el cruce con la via pecuaria y sigue, por el lindero de la finca la
Caridad hasta el lindero sur del predio sirviente, continuando por la finca
propiedad de CRESCASA hasta la balsa de regulacidén. Tendrd un derecho de paso
por la banda de servidumbre de conduccidén, asi como una zona de servicios de dos
metros a derecha e izgquierda del eje de la conduccidn.
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3) Otra servidumbre de idénticas caracteristicas de la anterior y que discurre a
ella, para la conduccién de aguas subterraneas filtradas, mediante una tuberia
de doscientos cincuenta milimetros de didmetro y seis atmbésferas de presidn, en
PVC, que discurre paralela al lindero sur del predio sirviente -finca resultante
de la agregacién-, en una longitud de doscientos veinte metros hasta el limite
oeste de dicha finca. Al igual que la anterior, también se constituye para el
uso y disfrute por CRESCASA de la instalacidén de riego de su propiedad que va
desde el pozo numero ocho -numero 3688 del catdlogo de aguas privadas-, por el
borde del camino de Alcald a La Rinconada, hasta su entronque con la parcela
numero dieciseis en el cruce con la via pecuaria y sigue, por el lindero de la
finca la Caridad hasta el lindero sur del predio sirviente, continuando por la
finca propiedad de CRESCASA hasta la balsa de regulacidén. Tendrd un derecho de
paso por la banda de servidumbre de conduccién, asi como una zona de servicios
de dos metros a derecha e izquierda del eje de la conduccién. Los derechos que
se confieren a favor de CRESCASA, incluida la titularidad sobre el pozo numero
cinco y la servidumbres que en relacién al mismo se constituye, y las otras
servidumbres descritas, quedardn extinguidos en el mismo momento en que resto de
la finca La Caridad deje de ser cultivada durante un periodo superior a los seis
e SES . —— T
- SERVIDUMBRE: Inscripcién 3°.

objeto de la inscripcidbn tercera, a favor de EMPRESA MUNICIPAL DE ABASTECIMIENTO
Y SANEAMIENTO DE AGUAS DE SEVILLA, S.A. servidumbre temporal -mientras duran las
obras-, formada por una franja de terreno, al este de la servidumbre permanente
y perpetua, de novecientos cuarenta y cinco metros de longitud y una anchura de
cinco metros a cada lado de 1la servidumbre perpetua. Sobre la referida
servidumbre permanente y perpetua no podrdn realizarse edificaciones ni
plantaciones que no sean de naturaleza herbdcea. EMASESA queda facultada para
que, de forma unilateral, pueda proceder al desmantelamiento de lo construido o
plantado por la propiedad gque contravenga lo anteriormente expuesto, siendo
todos los gastos que ello origine por cuenta y cargo de la propiedad. HEINEKEN
ESPANA, S.A. autoriza expresamente a EMASESA, a fin de que los vehiculos vy
operarios dependientes de la misma, puedan acceder en cualquier momento a la
finca de su propiedad por donde discurren las redes sobre las que se constituye
servidumbre, al objeto de proceder, en su caso, a la conservacidn, reparacidn,
sustitucidédn y renovacidn de las mismas.

En virtud de escritura autorizada por el Notario de Sevilla, don Joaquin Serrano
Valverde, el nueve de agosto de dos mil cinco.

- SERVIDUMBRE: Inscripcién 3°.

OBJETO DE LA INSCRIPCION TERCERA, a favor de EMPRESA MUNICIPAL DE ABASTECIMIENTO
Y SANEAMIENTO DE AGUAS DE SEVILLA, S.A. -EMASESA-, una SERVIDUMBRE PERMANENTE Y
PERPETUA DE ACUEDUCTO SUBTERRANEO, para las redes vy elementos accesorios
integrantes de las mismas, cuya localizacidén y descripcidn es la siguiente y que
se detalla en los Planos que se insertan en la escritura que se inscribe. La
servidumbre se establece a favor de las redes subterrdneas de abastecimiento de
didmetro ochocientos milimetros, desde el P.K 2+020,424, hasta el P.K 2+962,1009,
paralela al camino de La Rinconada por terrenos propiedad de HEINEKEN ESPANA,
S.A., en una longitud de novecientos cuarenta y cinco metros por tres metros de
ancho. A partir del P.K. 2+4962,109 la conduccién penetra en la nueva factoria
HEINEKEN ESPANA, S.A.

En virtud de escritura autorizada por el Notario de Sevilla, don Joaquin Serrano
Valverde, el nueve de agosto de dos mil cinco.
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La entidad HEINEKEN ESPANA, S.A. -HESA- constituye a favor de INTERMALTA SA, un
derecho de superficie sobre parte de la finca de este numero, cuya extensién es
de treinta vy siete mil trescientos noventa vy ocho metros con veintidds
decimetros cuadrados. El aprovechamiento urbanistico de dicha finca permite 1la
construccidén de las instalaciones para una malteria sobre el terreno afectado
por el derecho de superficie. El1 derecho de superficie tendrd una duracidén de
setenta y cinco afios a contar desde la fecha de la firma de la escritura que se
inscribe. La extincién del derecho de superficie por finalizacidédn de su plazo de
duracién implicard automdticamente la reversiédn a favor de HESA de la propiedad
de lo edificado. Se valora a efectos fiscales el derecho de superficie en el
importe total de UN MILLON CIENTO SETENTA Y OCHO MIL CUARENTA Y CUATRO EUROS.
Asi resulta de escritura otorgada en Sevilla el dia veintisiete de Julio de dos
mil seis ante el Notario Don Pablo Gutiérrez Alviz y Conradi.

- CONDICION RESOLUTORIA: Inscripcidén 4°%.

Pactada en la inscripcién cuarta, cuyo tenor literal es el siguiente: CONDICION
RESOLUTORIA. El1 derecho de superficie quedard resuelto en caso de que INTERMALTA
destine la malteria construida en virtud de este derecho a una actividad
distinta de la de produccidén de malta, o, estando vigente cualquier contrato de
suministro entre INTERMALTA y HESA, aquella cese, durante un plazo superior a
ciento ochenta dias, en la actividad de produccidén de malta en dicha malteria,
o, no estando vigente cualquier contrato de suministro entre INTERMALTA y HESA,
y aquella cese, durante un plazo superior a un afio, en la susodicha actividad de
produccién de malta en dicha malteria. El cumplimiento de esta condicidén
resolutoria implicard la extincidén del derecho de superficie y la reversidn a
favor de HESA de la propiedad de lo edificado, libre de cargas y gravamenes,
ocupantes y al corriente de todos los tributos y libre de todo pasivo actual o
contingente. Al producirse esta reversidén INTERMALTA entregard a HESA la
propiedad de la maquinaria y equipamiento de la malteria en adecuadas
condiciones de produccidén tanto técnicas, de acuerdo con su antigliedad y normal
uso, como Jjuridicas, libre de cargas, gravamenes, ocupantes, al corriente de
todos los tributos y libre de todo pasivo actual o contingente. Las partes
pactan expresamente una clausula penal para el caso de aplicacién de esta
condicidén resolutoria por la cual la reversidn de la propiedad de lo edificado y
la entrega de la propiedad de la maquinaria y equipamiento de la malteria a HESA
se producird sin que HESA tenga que pagar a INTERMALTA precio o cantidad alguna
por cualquier concepto. Todo ello sin perjuicio de la obligacién de INTERMALTA
de indemnizar a HESA por los dafios y perjuicios causados como consecuencia de su
incumplimiento. Asimismo serd condicién resolutoria el cese de la produccidn de
cerveza por parte de HESA en la fédbrica colindante a las instalaciones de 1la
malteria. El cumplimiento de esta condicidén resolutoria implicard la extinciédn
del derecho de superficie y la reversidén a favor de HESA de la propiedad de lo
edificado libre de cargas y gravamenes y ocupantes y al corriente de todos los
tributos y libre de todo pasivo actual o contingente. Al producirse la reversidn
INTERMALTA entregard a HESA la propiedad de la maquinaria y equipamiento de la
malteria en adecuadas condiciones de produccidén tanto técnicas, de acuerdo con
su antigliedad y normal uso, como Jjuridicas, libre de cargas, gravamenes,
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ocupantes, al corriente de todos los tributos y libre de todo pasivo actual o
contingente. En este caso, HESA deberd pagar a INTERMALTA el valor contable neto
del inmovilizado material de lo edificado y de la maquinaria y equipamientos,
deducidos del mismo el valor de los pasivos afectos a los activos de los que se
tenga que hacer cargo HESA con motivo de la transmisién. Ambas partes se
comprometen igualmente, en este caso, a entablar conversaciones sobre las
posibilidades de alcanzar otros acuerdos con la finalidad de compensar
comercialmente a INTERMALTA por la extincidén anticipada del derecho de
superficie. Pactada en virtud de escritura otorgada en Sevilla el dia
veintisiete de Julio de dos mil seis ante el Notario Don Pablo Gutiérrez Alviz y
Conradi.

- SERVIDUMBRES: Inscripcién 11°.
INSCRIPCION 112

PRIMERO.- La propiedad de la finca constituye sobre la misma y en favor de la
Empresa Metropolitana de Abastecimiento y Saneamiento de Aguas de Sevilla, S.A.
-EMASESA-, SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO SUBTERRANEO PERMANENTE. La servidumbre se
establece sobre la red de abastecimiento de didmetro doscientos milimetros, que
figura descrita en el croquis descriptivo que se inserta en la escritura que se
inscribe y, sobre la franja de terreno de forma rectangular de un metro y medio
de anchura que sobre la superficie que en vertical se sitta encima de la misma,
en una extensidén de ciento treinta metros de longitud -setenta y cinco
centimetros a cada lado del eje de la tuberia- discurre por el interior de la
parcela desde el camino de Peromingo hasta el lindero dénde se ubica la cémara
que contiene las acometidas de abastecimiento de la factoria de Heineken Espafia,
S.A. Queda totalmente prohibido cualquier tipo de construccién o plantacidn,
excepto las de naturaleza herbdcea, sobre la referida servidumbre, facultando a
EMASESA para que de forma unilateral pueda proceder al desmantelamiento de 1lo
construido o plantado, siendo todos los gastos que ello origine por cuenta y
cargo de la propiedad.

-SEGUNDO. - Asimismo los propietarios de la finca descrita constituyen a favor de
EMASESA la correspondiente SERVIDUMBRE DE PASO, a fin de que los operarios vy
vehiculos dependientes de EMASESA, puedan acceder en todo momento a la parcela y
en consecuencia a la red sobre la que se constituye la servidumbre, para su
conservacidén, reparacidn, sustitucidn vy renovacidn; asi como a todos 1los
elementos integrantes de la misma, procediendo incluso al corte del suministro
de agua potable y a cuantas actuaciones sean necesarias o estén previstas tanto
en el Reglamento del Suministro Domiciliario de Agua, como en las Ordenanzas de
Abastecimiento y Saneamiento -Vertido y Depuracidédn- vigentes en cada momento. E1
punto inicial o de arranque de dicha servidumbre de paso, se localiza Jjunto al
camino de Peromingo, dénde se situa de forma paralela al mismo la red de @200 mm
FD propiedad de EMASESA y discurre a través de la misma, hasta enlazar con la
cédmara que contiene las acometidas de abastecimiento de la factoria de Heineken
Espafia, S.A. En ningun caso, EMASESA serd responsable de los dafios que puedan
producirse de no poder acceder a la zona cerrada. Si el acceso a la citada
parcela quedase cerrado mediante cancela, portdédn de entrada o cerramiento, la
propiedad se compromete a facilitar a EMASESA una copia de 1la 1llave del
cerramiento que permita el acceso a la misma, comprometiéndose ademds a
comunicar a esta Empresa, cualquier cambio o modificacidén que pueda producirse
en dicha cancela, portdédn de entrada o cerramiento.
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Constituida en escritura otorgada en Sevilla el dia 18 de junio de 2013 ante la
notario dofia Maria del Carmen Alonso Bueyes.

- AFECCION. Nota al margen de la inscripcién 11°2.

Esta finca queda afecta a favor de Hacienda, por CINCO ANOS, a contar desde hoy,
al pago de las liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, relativas al
acto de la inscripcidén adjunta. De dicha afeccidén queda liberada por un euros
con veinticuatro céntimos, satisfechos por autoliquidacién de la que se archiva
carta de pago. Sevilla a 7 de Agosto de 2013.

Nota Numero: 1 Al Margen de Insc/Anot: 11 Tomo: 3.301 Libro: 401 Folio: 156
Fecha: 07/08/2013

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentaciodn.

NO hay documentos pendientes de despacho

Sevilla a 29 DE OCTUBRE DE 2025 a las 9:00 horas.-

N°2-2°, Inciso 2°D. Ad 3°Ley 8/89 HONORARIOS: #3,01# Euros.
FACTURA N°: Numero de Arancel: 4.f (IVA no incl.)

-—-—-—- ADVERTENCIA ----
La presente nota simple tiene valor puramente informativo (articulo 222.5 de la
Ley Hipotecaria) y no da fe del contenido de los asientos (articulo 332.5 del
Reglamento Hipotecario) La libertad o gravamen de los bienes o derechos
inscritos, sélo se acredita, en perjuicio de tercero por certificacidén del
Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

A los efectos del Reglamento General de Proteccidédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

-De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento
e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el wuso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

-Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos gqueda informado
que los mismos seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona o bienes.-

- El1 periodo de conservacidén de los datos se determinarid de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidn registral, resoluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacidén de servicios, dichos periodos de conservacidn se determinaran

[N
C.S.V.: 241032286
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de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en dque
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestaciédn
servicio.-

- La informacidén puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
cardcter intransferible y confidencial y tUnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitdé la informacidn. Queda prohibida la transmisidn
o cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidén de los
datos que constan en la informacidén registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificaciédn,
supresidén, oposicidbn, limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD) : www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccidédn de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidén dpo@corpme.es

Este documento incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE SEVILLA 9 a dia veintinueve de octubre del dos mil veinticinco.

(*) C.S.V. : 241032286D4B5F12

Servicio Web de Verificacidén: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).

[N
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESCRI PTIVA Y G RAF I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DEESPANA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 6624901TG4462S0001TK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 699.378 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion:
PL SUS-DE-10 HEINEKEN Es:T PI:OD Pt:A FASE-A FACTORIA HEINEKEN

SEVILLA [SEVILLA]

Clase: URBANO - % g
Uso principal: Industrial " | % g
Superficie construida: 182.390 m2 4143000 g %
Afo construccién: 2008 |
CONSTRUCCION 38
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m? - g §
INDUSTRIAL 1/00/01 13.048 3 s 2
INDUSTRIAL 1/00/02 6.205 - EQ
INDUSTRIAL 1/00/03 1.542

INDUSTRIAL 1/00/04 36.644 "
INDUSTRIAL 1/00/05 5.747 4147 500 s
OFICINA 1/00/06 2.244 B g2
OTROS USOS 1/00/07 809 5 &
OCIO HOSTEL. 1/00/08 534 23
SANIDAD 1/00/09 318 g2
OTROS USOS 1/00/10 2.038 ==
OFICINA 1/00/11 230 Il
DEPOSITOS 1/00/12 2.690 2
OBR URB INT 1/00/13 40.384 4
ALMACEN 1/00/14 35.155 4,142 000 g
INDUSTRIAL 1/00/15 2232 ]
SOPORT. 50% 1/00/16 1.569 ) 1 z
ALMACEN 1/00/17 362 5
ALMACEN 1/01/01 170 } 8
ALMACEN 1/00/18 81 3
ALMACEN 1/00/19 37 80 4 §
ALMACEN 1/00/20 575 =
DEPOSITOS 1/00/21 428 &
DEPOSITOS 1/00/22 1.534 4,141 500 o
ALMACEN 1/00/23 398 -

ALMACEN 1/00/24 393 o . 246000 . . 246500 . . 247000 . . e Fis/ﬁ?ioo
ALMACEN 1/00/25 2.850

INDUSTRIAL 1/00/26 3.180

ALMACEN 1/00/27 11.420

ESJA%iiINT xgggz g'gfg Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Noviembre de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 41900A019000420000IR

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 9.214 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
Poligono 19 Parcela 42

Tipo:
ZULAICA. SEVILLA[SEVILLA]
Clase: RUSTICO g
Uso principal: Agrario 4142600 [
Superficie construida: £¢
T S
Ao construccion: |
CULTIVO 2 g
Subparcela Cultivo/aprovechamiento Intensidad Productiva  Superficie m? :-} H
0 CR Labor o labradio regadio 03 9.214 % %
o
’ ZALAICA v =
3
s
01 38
EE
Il
(o2}
@
o
&
8
z
=
[
=)
S
8
o
]
4.142.200 5
- ~N
800 i 247 200 | Escala:
i 8 . ! 1/4000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Noviembre de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

GOBIERNO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 41900A019000430000ID

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 6.233 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
Poligono 19 Parcela 43
ZULAICA. SEVILLA [SEVILLA]

. ~ 9]
Clase: RUSTICO / g
Uso principal: Agrario 28
- . f{s:
Superficie construida: £
I 4

Ao construccion: |
CULTIVO 414220 38
Subparcela Cultivo/aprovechamiento Intensidad Productiva  Superficie m? :-} H
g 2
0 CR Labor o labradio regadio 02 6.233 % %
o
9010 S =2
3
s
© O
s 2
0 E 5
L @
T T
s 2
EE

247.200 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

SEqp

245,800 247.000 Escala:
i . I . 1/4000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Noviembre de 2025



VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO
DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
PL SUS-DE-10 HEINEKEN Poligono 18 Parcela 4
ZULAICA. SEVILLA [SEVILLA]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrario
Superficie construida:
Aiio construccion:

CULTIVO
Subparcela Cultivo/aprovechamiento
0 CR Labor o labradio regadio

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Intensidad Productiva

02

Superficie m?

3.260

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 41900A018000040000lI

PARCELA

Superficie grafica: 3.260 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

_4.141.800

Limite de parcela === Hidrografia

s Limite de manzana

4.141.700

[Tl ete]

Limite zona verde

Mobiliario y aceras

== Limite de construcciones

246.800 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

246.600 246.700
. | . . | .

Escala:
1/2000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Noviembre de 2025




VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

DF ESPARIA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 41900A018000130000IH

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.451 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
PL SUS-DE-10 HEINEKEN Poligono 18 Parcela 13

Tipo:
ZULAICA. 41016 SEVILLA [SEVILLA]
. - // )
Clase: RUSTICO - 2
e >
Uso principal: Agrario _4.141.900 25
Superficie construida: £ 2
~ . - T S
Ao construccion: |
CULTIVO 38
Subparcela Cultivo/aprovechamiento Intensidad Productiva  Superficie m? :-} H
0 CR Labor o labradio regadio 02 1.451 2 %
£2
3
5 8
EE
Il

246.900 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

245,700 245,800 Escala:
ey 11/2000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Martes , 18 de Noviembre de 2025
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