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RESOLUCION de 1 de diciembre de 2008, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone
la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Ur-
banismo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Sevilla de 26 de septiembre
de 2008, por la que se aprueba definitivamente la Mo-
dificacion de las Normas Subsidiarias del municipio de
Benacazon (Sevilla), relativa al sector residencial S-XVI
(Expte. SE-755/06), y se ordena la publicacion del con-
tenido de sus Normas Urbanisticas.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, esta Delegacion Provincial hace pu-
blica la Resolucién de la Seccion de Urbanismo de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla
de fecha 26 de septiembre de 2008, por la que se aprueba
definitivamente la Modificacion de las Normas Subsidiarias del
municipio de Benacazon (Sevilla), relativa al sector residencial
S-XVI.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 22 de octubre
de 2008, y con el nimero de registro 3166, se ha procedido a
la inscripcion y depdsito del instrumento de planeamiento de
referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio, asi como en el correspondiente Registro Municipal del
Ayuntamiento de Benacazon

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- La Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 26 de septiembre de 2008, por la que se
aprueba definitivamente la Modificacion de las Normas Subsi-
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diarias del municipio de Benacazon (Sevilla), relativa al sector
residencial S-XVI (Anexo |).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo lI).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Modificacion de las Normas Subsi-
diarias del municipio de Benacazon (Sevilla), relativa al sector
residencial S-XVI, asi como el expediente instruido por el Ayun-
tamiento de esa localidad.

Vistas la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia, y demas legislacion urbanistica aplicable.

HECHOS

Primero. El presente proyecto ya fue sometido a la consi-
deracion de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Sevilla que, en su sesion de fecha 28.9.07,
acordd suspender la aprobacion definitiva del proyecto de re-
ferencia para que, de conformidad con lo especificado por el
art. 33.2.d) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, por el Ayuntamiento de dicha localidad se proceda
a subsanar las deficiencias sefialadas en el Fundamento de
Derecho Cuarto de dicha resolucion.

Segundo. Tras la tramitacion del procedimiento legal-
mente establecido, el Ayuntamiento de Benacazon, en sesion
plenaria de fecha 29 de mayo de 2008, ha aprobado provi-
sionalmente un nuevo proyecto de Modificacion que tiene por
objeto subsanar las deficiencias manifestadas por la aludida
resolucién de la Comision Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo.

Tercero. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Cuarto. Constan en el expediente los siguientes informes
sectoriales:

a) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir ha
informado, con fecha 5 de marzo de 2007, que los terrenos
afectados no son inundables una vez que se hayan ejecutado
las obras previstas en el proyecto redactado por el Organismo
de Cuenca que tiene por objeto la canalizacién de las avenidas
para el periodo de retorno de 500 afos (“Proyecto de cons-
truccion y defensa de Benacazon frente a las avenidas de los
arroyos situados al norte y restauracion hidrologica de su en-
torno”).

b) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente ha emitido, con fecha 12 de febrero de 2007, la pre-
ceptiva Declaracion de Impacto Ambiental, mediante la que se
declara viable, a los efectos ambientales, la Modificacion de
referencia, siempre que se cumplan las condiciones ambienta-
les que se especifican en la propia Declaracion.

c) Aljarafesa, empresa responsable del abastecimiento de
agua y alcantarillado del municipio, informa el proyecto sefia-
lando los puntos de conexion provisionales para garantizar la
prestacion de los servicios hidraulicos.

Por otra parte, la compafia suministradora indica que el
informe de viabilidad definitivo se emitira para los instrumen-
tos de desarrollo urbanisticos una vez se haya susctrito el opor-
tuno convenio con los propietarios afectados, especificando
que los promotores ejecutaran a su cargo todas las instalacio-
nes hidraulicas necesarias para garantizar el suministro que
se pormenorizaran en el referido convenio.

d) Medina Garvey, S.A., empresa responsable del sumi-
nistro de energia eléctrica, informa que no existe actualmente
la infraestructura eléctrica necesaria para garantizar el su-

ministro, por lo que, en aplicacién del R.D. 1955/2000, los
promotores del proyecto deberan ejecutar las instalaciones de
extension necesarias de acuerdo con las condiciones técnicas
derivadas del Reglamento y de la compafiia suministradora.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitaciéon para su aprobacion, como sus determinaciones
deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el 6rgano competente para adoptar la resolucion definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articu-
lo 13.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el
que se regula el gjercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Benacazén para la resolucion definitiva de
este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y a la
vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que la Seccion de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud
de lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.

Cuarto. Desde el punto de vista urbanistico, el nuevo pro-
yecto que ha sido aprobado provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento de Benacazon con fecha 29 de mayo de 2008,
subsana las deficiencias sefialadas en la resolucién de la Co-
mision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
fecha 28 de septiembre de 2007, ajustandose en cuanto a
documentacién y determinaciones a las normas legales y de
planeamiento de rango superior que le son de aplicacién, por
lo que procede su aprobacion.

De conformidad con la propuesta formulada por la De-
legada Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio en virtud de lo establecido por el art. 11.1 del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, la Seccion de Urba-
nismo de esta Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4 de
la Ley de Régimen Juridico de la Administracion Publica y del
Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el proyecto de Modificacion
de las Normas Subsidiarias del municipio de Benacazén (Se-
villa), relativa al sector residencial S-XVI, aprobado provisional-
mente por el Pleno municipal con fecha 29 de mayo de 2008,
de conformidad con lo especificado por el art. 33.2.a) de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia e intro-
duciendo en sus determinaciones las especificaciones técni-
cas derivadas de los informes sectoriales que constan en el
expediente.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro
Autonomico de Instrumentos Urbanisticos.

3.° Publicar la presente resolucion, junto con el contenido
de las normas urbanisticas de este planeamiento, en el BOJA,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion o publicacion ante el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo con competencia territorial, segun se
prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccion Contencioso Administrativa, o en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso que
se estime procedente.

ANEXO I
ORDENANZAS REGULADORAS

PREAMBULO

TITULO I: GENERALIDADES

TITULO Il: NORMAS GENERALES DE LOS USOS
TITULO I1l: NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
TITULO IV: NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION
TITULO V: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA

PREAMBULO

Estas ordenanzas tienen como objeto ordenar y regla-
mentar el uso que se le da a los terrenos que definen el sector
XVI, asi como las caracteristicas de las edificaciones y urbani-
zacion, en las que se materializan las determinaciones que se
contienen en documento.

Se pretende por tanto establecer las condiciones de la or-
denacién lo mas pormenorizadamente posible de manera que
se pueda desarrollar este sector, ajustandose a los criterios
de la ordenacion que se exponen en la Ordenacion Detallada
y que una vez desarrollada, suponga una verdadera consoli-
dacion de la trama urbana en el borde Este del municipio a
la par que un elemento de enlace para los futuros desarrollos
urbanisticos.

Las Ordenanzas, como instrumento de formalizacion de la
morfologia urbana y de la tipologia edificatoria, pretende esta-
blecer las condiciones para el desarrollo de los usos previstos
y la implantacion de las tipologias edificatorias, todo desde la
mayor flexibilidad posible de manera que cada una de las dife-
rentes figuras de planeamiento previstas para el desarrollo de
esta Ordenacién, puedan expresarse libremente y se alcance
de una manera coherente la trama urbana que se ordena en
este documento.

TITULO 1
GENERALIDADES
|. Disposiciones generales

Articulo 1. Naturaleza y Ambito Territorial.

El ambito territorial en las que seran de aplicacion estas
Ordenanzas Reguladoras, es aquel que esta Modificacion Par-
cial recoge como Sector XVI.

Articulo 2. Vigencia, revisiones y modificacion.

La vigencia de las determinaciones que se contemplan en
esta Ordenacion Detallada, es indefinida (arts. 35 de la LOUA
y 154 del RP).

Se entiende por revisién la alteracion integral de la orde-
nacion detallada recogida en este documento o la alteracion
sustancial de la ordenacion estructural (art. 37 de la LOUA).

Para una revision de estas, se estara dispuesto a la legislacion
urbanistica vigente en cada momento y a los reglamentos con-
tenidos en el planeamiento general de Benacazon.

Se considera modificacion toda alteracion de la ordena-
cion establecida en este documento que no se considere revi-
sion (art. 38 de la LOUA).

Articulo 3. Inspeccién urbanistica.

La inspeccion urbanistica sobre el perfecto cumplimiento
de las determinaciones recogidas en el presente documento le
corresponde al Ayto. de Benacazdn, dentro de sus competen-
cias y sin perjuicio de las que correspondan a otros 6rganos
competentes.

Articulo 4. Documentacién de la Modificacion de las Nor-
mas Subsidiarias del Sector XVI.

La Modificacion Parcial de las NN.SS. de Benacazdn para
el Sector XVI, con Ordenacion Detallada, queda contenido por:

- Memoria de Informacion.

- Memoria de Ordenacion.

- Ordenanzas Reguladoras.

- Plan de Etapas.

- Estudio Econoémico Financiero.

- Planos de Informacion.

- Planos de Ordenacion.

Este es un documento Unico entendiéndose que no se
haran interpretaciones de cada uno de los documentos por
separado. En caso de contradiccion entre los documentos,
prevalecera siempre el contenido en la Memoria del mismo.

II. Instrumentos de ordenacion y ejecucion

Articulo 5. Instrumentos complementarios.

Se prevé la posibilidad de poder redactar Estudios de
Detalle con las finalidades especificadas en los art. 14 de lo
LOUAy 65y 66 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 6. Proyectos de urbanizacion.

Se redactara un unico Proyecto de Urbanizacion, que se
realizara segun las determinaciones recogidas en esta Mo-
dificacion, ajustandose a los arts. 98 de la LOUA y 67 a 70
del Reglamento de Planeamiento. Dicho proyecto podra esta-
blecer fases de ejecucion en las obras, coincidentes con el
Plan de Etapas fijado en este documento, pero excluyendo las
infraestructuras generales del sector, que se realizaran obliga-
toriamente en la primera fase.

Articulo 7. La ejecucion material de la Urbanizacion co-
rrera a cargo de la propiedad afectada. Los plazos de Ejecu-
cion de la Obra de Urbanizacion se ajustaran a lo contenido en
el Documento lll. Plan de Etapas.

TiTULO Il
NORMAS GENERALES DE LOS USOS

Articulo 8. Tipos de Usos previstos en la Ordenacion.

El suelo del sector se califica en los siguientes usos y tipo-
logias edificatorias.

- Suelo destinado a uso residencial unifamiliar.

* Parcela RU1: Tipologia de unifamiliar adosada.

* Parcela RU2: Tipologia de unifamiliar adosada.

* Parcela RP1: Tipologia de bloque plurifamiliar abierto.

* Parcela RP2: Tipologia de bloque plurifamiliar abierto.

- Suelo destinado a uso comercial.

* Parcela C1.

- Suelo destinado a uso Dotacional Educativo (Centro de
educacion infantil).

* Parcela D1.
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- Suelo destinado a uso Dotacional SIPS.

* Parcela D2.

- Suelo destinado a Sistema de Espacios Libres.
* Parcela ZV-1.

* Parcela ZV-2.

- Red de Viario y Aparcamientos.

Articulo 9. Uso Residencial.

Articulo 9.1 Viviendas Interiores.

No se permiten

Articulo 9.2 Dotacion de Aparcamientos

Se dispondra al menos de una plaza de aparcamiento por
vivienda, situada en el interior de la parcela de esta.

TITULO Il
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO |
Condiciones de la parcela

Articulo 10. Manzana.
Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas deli-
mitadas por alineaciones de vial contiguas.

Articulo 11. Parcela.

Es la superficie de terreno que deslinda como unidad pre-
dial y comprendida dentro de las alineaciones de vial y linde-
ros de otras parcelas.

Articulo 12. Linderos.
Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela de
sus colindantes.

Articulo 13. Superficie de parcela.
Es la dimension de la proyeccion horizontal del area com-
prendida dentro de los linderos de la misma

Articulo 14. Condiciones de la parcela.

Son los requisitos que debe cumplir una parcela para po-
der ser edificada. Estas disposiciones vendran dadas por el
uso al que se destina la parcela y por las condiciones particu-
lares de la zona en la que se sitla.

Articulo 15. Relacion entre edificacion y parcela.

Toda edificacion estara vinculada a una parcela.

La segregacion de fincas en las que existieran edificaciones,
debera hacerse con indicacion de la edificabilidad que lo corres-
ponde, asignada por esta Ordenacion, deduciendo la superficie
construida ya agotada por las construcciones existentes.

Articulo 16. Segregacion y agrupacion de parcelas.

Se permitiran segregaciones y agrupaciones de parcela,
siempre que las parcelas resultantes cumplan con las condicio-
nes sefialadas en las Condiciones Particulares de cada zona.

CAPITULO Il
Condiciones de forma y situacion de los edificios

Articulo 17. Alineacién exterior.

Es la linea recogida en los planos de la Ordenacion Deta-
llada que separa los viales o espacios libres de uso publico, de
las parcelas.

Articulo 18. Linea de edificacion, alineaciones
La linea de edificacion es la interseccion del plano de fa-
chada exterior o interior con el terreno.

La Alineacion es la linea recogida en los planos de la Or-
denacion Detallada, que marcara la distancia minima desde la
linea de fachada a la alineacién exterior.

Articulo 19. Retranqueos.

El retranqueo es la anchura de la franja que separa la ali-
neacion exterior de la linea de edificacion. Podra establecerse
como un minimo o como valor obligatorio.

Articulo 20. Separacion a linderos.

La separacion a linderos es la distancia horizontal entre
el plano de fachada y cualquiera de los linderos de la parcela,
medida perpendicularmente. Podra establecerse como mi-
nimo o como valor obligatorio.

CAPITULO Ill
Condiciones de ocupacion de la parcela

Articulo 21. Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente
de ocupacion.

La ocupacion o superficie ocupada es la superficie compren-
dida dentro del perimetro formado por la linea de edificacion.

La superficie ocupable, es la superficie de parcela sus-
ceptible de ser ocupada. Su cuantia puede sefialarse o bien
indirectamente como conjuncién de referencias de posicion,
coincidiendo con el area de movimiento o directamente me-
diante la asignacion de un coeficiente.

El coeficiente de ocupacion es la relacion que existe entre
la superficie ocupable y la superficie de la parcela.

Articulo 22. Superficie ocupable.

La superficie maxima de la parcela, que puede ser edi-
ficada, viene establecida en las normas aplicables de cada
zona.

El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion
maxima. Si de la conjuncién de este parametro con otros deri-
vados de las condiciones de posicion se estableciera una ocu-
pacion menor, sera este el valor de aplicacion.

La superficie de los patios de luces o vivideros no se com-
putaran efectos de ocupacion.

CAPITULO IV
Condiciones de edificabilidad

Articulo 23. Superficie edificada por planta, superficie edifi-
cada total, superficie edificable y coeficiente de edificabilidad neta.

La superficie edificada por planta es la superficie com-
prendida entre los limites exteriores de cada una de las plan-
tas de edificacion.

La superficie edificada total, es la suma de cada una de
las superficies edificadas por planta que componen el edificio.

La superficie edificable es el valor que sefialado para limi-
tar la superficie edificable total que pueda construirse en una
parcela. Se puede sefialar de manera directa, por medio del
coeficiente de edificabilidad o por la conjuncion de las determi-
naciones de posicion, forma y volumen.

Articulo 24. Computo de las superficies edificadas.

No se computara como superficie edificada la de las
construcciones bajo rasante ni los soportales, los pasajes
de acceso a espacios libres, los patios interiores de parcela
que no estén cubiertos aunque estan cerrados en todo su pe-
rimetro, las plantas bajas porticadas, excepto las porciones
cerradas de ellas, las construcciones auxiliares cerradas con
materiales translucidos y construidos con estructuras ligeras
desmontables, y la superficie bajo cubierta destinada a depo-
sitos u otras instalaciones generales del edificio.
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La superficie de sotanos y semisétanos no computaran a
efectos de caélculo de la superficie edificada, si no supera de
1,00 m sobre la rasante

Los cuerpos salientes cerrados computan a efecto de
edificabilidad. Los cuerpos volados abiertos y cubiertos com-
putaran al 50% a efectos de calculo de la superficie maxima
edificable.

Los elementos salientes y cuerpos salientes abiertos (no
cubiertos) como aleros, cornisas, terrazas, marquesinas, etc.
no computan a efectos de edificabilidad.

CAPITULO V
Condiciones de volumen y forma

Articulo 25. Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del
viario en contacto con la alineacién a vial a la cara superior
del forjado que forma el techo de la ultima planta, o hasta la
interseccion con el plano horizontal que contiene la linea de
arranque de la cubierta.

Articulo 26. Medicién de la altura.

- Edificios con frente a una sola via. Si la rasante, tomada
en la linea de fachada, es tal que la diferencia de niveles entre
los extremos de la fachada a mayor y menor cota, es igual o
menor que 1,20 m, la altura reguladora se tomara en el punto
de la fachada coincidente con la rasante de cota media entre
los extremos.

- Edificios con frente a dos o mas vias publicas. Se resol-
vera el conjunto de las fachadas a todos los viales, desarrolla-
das longitudinalmente como si fuera una sola via.

- Edificaciones retranqueadas o aislada. Seran aplicables
los criterios anteriores, suponiendo un desplazamiento hori-
zontal de las rasantes en cada uno de los bordes de la parcela
a cada uno de los planos verticales del edificio.

Articulo 27. Construcciones por encima de la altura regu-
ladora.
Por encima de la altura maxima se permite:

- Las cubiertas del edificio, con pendiente inferior a 45°.

- Los petos de barandillas de fachada, asi como los ele-
mentos de separacion entre azoteas.

- Las rasantes de cajas de escaleras, depdsitos y otras
instalaciones, asi como otros usos permitidos en las condicio-
nes particulares, que no podran sobrepasar una altura de 3 m
sobre la altura de cornisa.

Articulo 28. Patios.

Los patios de luces y ventilacion a los que necesariamente
tengan que dar las estancias que no dispongan de luces direc-
tas a la via publica o espacio libre interior de parcela tendra
una superficie en la que se pueda inscribir un circulo de H/3
de diametro y no menor de 3,30 m.

En el caso de que tan solo sirva a cocinas, se podra ins-
cribir un circulo de diametro H/4, no menor a 3 m.

Articulo 29. Ventilacion e iluminacion.

Los huecos de ventilacion e iluminacion en las piezas ha-
bitables, tendran al menos una superficie no inferior al 20% de
la planta del local.

Cada una de las piezas habitables dispondra de una supetr-
ficie practicable de al menos un 10% de la planta del local.

Las cocinas o cualquier otra pieza en las que se pudieran
producir combustion o gases, dispondran de conductos inde-
pendientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

La ventilacién de las piezas no habitables tales como ba-
fios, aseos, despensas, etc., se podra llevar a cabo por medio
de sistemas de ventilacion estaticos, dinamicos o forzados.

TITULO IV
NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

Articulo 30. Ambito de aplicacion.

El proyecto de Urbanizacion se formulara de acuerdo con
lo dispuesto en los articulos 98 y 99 de la LOUA, desarro-
llando las determinaciones establecidas en esta Ordenacion
Detallada en lo que a materia de urbanizacién se refiere.

El ambito de aplicacion es la totalidad del Sector XVI.

Contendra ademas de las infraestructuras basicas del
Sector, las conexiones a las redes de servicios generales del
Municipio.

Articulo 31. Red viaria y de servicios.

Se aplicara la normativa contenida en las Normas Subsi-
diarias Municipales.

Habra de cumplirse lo establecido en el Decreto sobre Eli-
minacion de Barreras Arquitectdnicas en lo referente a obras
de Urbanizacién.

Articulo 32. Urbanizacion de los Espacios Libres.

El Proyecto de Urbanizacion justificara el sistema de riego
elegido, la red de alumbrado que incorpore, y los elementos
de mobiliario urbano, teniendo en cuenta la optimizacion de
los costes de mantenimiento y conservacion.

El arbolado y la jardineria se realizaran con especies adecua-
das al clima y al terreno, y habituales en la flora del municipio.

Articulo 33. Impacto ambiental.

Los impactos negativos de la actuacion sobre el medio no
son de gran relevancia. No obstante se plantean una serie de
medidas protectoras y correctoras al objeto de paliar el posible
impacto negativo sobre el medio que pudiera originarse por
estas actuaciones. En parte de las medidas que se proponen
en el presente estudio van encaminada hacia una exigencia en
el cumplimiento de la propia legislacion y normas urbanisticas,
lo que apoyado por un adecuado plan de seguimiento y con-
trol, reduce considerablemente estos aspectos negativos.

El Proyecto de Urbanizacion que desarrolla el Planea-
miento debe considerar especialmente entre sus objetivos la
integracion del planeamiento en el paisaje.

El disefio urbanistico y los propios proyectos de edifica-
cion deben buscar la integracion de los nuevos elementos en
el entorno. La distribucion de espacios y volumenes adoptada
juega un papel determinante para la integracion de éstos en
el paisaje.

Asi mismo, se deberan respetar las condiciones de volu-
men y en general todas aquellas establecidas en la Modifica-
cion son:

DETERMINACIONES GENERALES

Superficie del sector 13.780 m?

Uso global Residencial
Aprovechamiento medio 0,54465892 u.a./m’s
Densidad 35 viv./ha

Numero maximo de viviendas 48 viv.

Edificabilidad bruta 0,60 m’t/m?s
Edificabilidad maxima 8.268 m*t

La alternativa de planeamiento elegida evita romper dras-
ticamente la calidad visual de la escena al carecer de grandes
bloques que destaquen en el paisaje.

Asignacion de usos y tipologias pormenorizables y niveles
de intensidad correspondiente a las distintas zonas. Delimita-
cion de areas libres y servicios de interés publico y social.

Se establecen condiciones de retranqueo de la edificacion
unifamiliar de forma que en las parcelas residenciales se fije,
en la zona no ocupada por la edificacion, ni aparcamiento pri-
vado, una superficie minima destinada a jardin delantero.
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En los espacios libres se emplearan especies arboreas y
arbustivas. Dada la existencia de elementos arboéreos -olivos y
citricos- en los terrenos a reclasificar se priorizara, en la me-
dida que la ordenacion lo permita, la implantacion de los es-
pacios libres en los terrenos donde existan los olivos y citricos.
Asi mismo se implantaran el mayor niumero posible de olivos y
citricos en la urbanizacion en las zonas verdes y se recomienda
la incorporacion de acerados con elementos arbéreos (siempre
y cuando no interfiera en la red de instalaciones), al objeto de
atenuar el impacto visual, y mejorar intrinsecamente la calidad
perceptual de la propia urbanizacion. Se dotara, al menos en
alguna de las zonas verdes, de equipamiento infantil.

Se dispondra de varias bocas de incendio y puntos de
riego, como medida precautoria anti-incendios, de forma que
su radio de accién no supere los 200 m, y que cubran toda la
urbanizacion.

Las obras de drenaje deberan ser dimensionadas que im-
pidan dafos por inundacion en las parcelas colindantes.

Se deberad proyectar la ordenacion de las redes de sa-
neamiento y abastecimiento, en base a lo dispuesto por la
compafiia suministradora Aljarafesa, de manera que garantice
su suficiencia para el incremento poblacional previsto. No se
otorgaran las licencias de ocupacién en tanto los terrenos no
cuenten con conexién a las redes de abastecimiento y sanea-
miento.

La creacion de viviendas supone un incremento en la pro-
duccién de aguas residuales que deberan ser depuradas antes
de verterse a un cauce publico, por lo tanto, deben conectarse
a los colectores generales que entren en servicio y que conec-
ten con la estacion depuradora de Palomares. Queda prohi-
bido el vertido a fosas asépticas y pozos ciegos.

Antes del inicio de las obras se prevera la retirada de la
capa superior de suelo fértil. Su acopio se realizara en monto-
nes no superiores a los dos metros de altura, quedando esta
tierra disponible para obras de ajardinamiento. En cuanto a los
arboles, en el numero y la medida de lo posible, seran recupe-
rados para la vegetacion de las zonas verdes.

Durante la fase de obras, el trafico de maquinaria pesada
que se genere deberd planificarse utilizando las rutas que re-
sulten menos molestas para la poblacion. Se facilitara una
circulacion fluida al atravesar la poblacion, contando con la
presencia de agentes municipales que controlen el trafico.

En esta fase, también se efectuara las obras de drenaje
necesarias para garantizar la evacuacion de las aguas de es-
correntia, evitando el arrastre de materiales erosionables e
impidiendo dafios por inundacién en parcelas agricolas colin-
dantes durante las épocas de lluvia.

Se realizaran riegos periodicos en tiempo seco para evitar
la suspension de polvo durante los movimientos de tierra y se
entoldaran los camiones durante el traslado de tierras.

Los materiales de préstamo habran de proceder de explo-
taciones debidamente autorizadas.

Los escombros y restos de obras generados durante la
ejecucion de las obras de urbanizacién y/o edificacion, se co-
municara la aparicién de los mismos a la Consejeria de Cul-
tura, segun establece el art. 50 de la Ley 1/1991, del Patrimo-
nio Historico de Andalucia.

Desde un principio se prevera la correcta recogida y ges-
tién de los residuos solidos urbanos con puntos determinados
para contenedores homologados y recogida por medios meca-
nicos. Para ello, se realizaran entrantes en las aceras anexas
al trafico rodado para la ubicacion de contenedores homolo-
gados de recogida de residuos solidos urbanos, que seran re-
cogidos por medios mecanicos que posee el Ayuntamiento de
Benacazon.

Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes ge-
nerados durante la fase de obras y ejecucién del sector, seran
conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.

Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en al-
guna de las fases de desarrollo de la actuacion, debera ges-
tionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo
de residuos.

Se garantizara la inexistencia de afecciones al suelo pro-
ducidas por vertidos de aceites, grasas y combustibles pro-
cedentes de maquinas y motores en las actuaciones de de-
sarrollo del sector. Para ello los cambios de aceites deberan
realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas y autoriza-
das a tal efecto, que garanticen su correcta gestion.

Debera disefiarse una adecuada red eléctrica para tener
capacidad suficiente de abastecimiento y de forma que no so-
brevuele el suelo residencial, de acuerdo con lo especificado
por Medina Garvey. Correcta iluminacion nocturna.

Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones y
de su enlace con el sistema general de comunicaciones con
sefialamiento de alineaciones, glorietas, acerados y zonas de
proteccion. Prevision de aparcamientos, carril bici, y red pea-
tonal completa.

En lo que se refiere a la proteccion de las vias de comuni-
cacion se debera mantener distancias minimas para la desem-
bocadura de otras vias, disponer de calzadas de servicios, or-
denar los estacionamientos y los lugares de aprovisionamiento
y descanso. Mantener y mejorar la estética de las vias y zonas
adyacentes ajardinadas.

Cumplimiento en lo que se refiere a volumen y condicio-
nes higiénico sanitarias de los terrenos y construcciones, asi
como de las caracteristicas estéticas de la ordenacion de la
edificacion y su entrono.

Las condiciones estéticas de la edificacion seran acordes
con las construcciones existentes en el entorno en el munici-
pio y con la tipologia tradicional de vivienda Aljarafesa.

Se debe prohibir la construccién de pozos para un uso
domeéstico de forma individual.

La limitacion de los niveles de ruido en zonas de equi-
pamientos y usos publicos en cumplimiento de la legislacion
vigente garantiza la no afeccion a los vecinos.

Una adecuada sefalizacion de los accesos permite evitar
riesgos de accidentes. Mejora del trazado y caracteristicas de
los viarios. Para ello, se sefalizaran los accesos y sentidos de
circulacién mediante sefiales de trafico homologadas, vertica-
les y horizontales, asi como sefales de limitacion de velocidad
de circulacion por el sistema local de comunicaciones.

Se aconseja igualmente que se limite la velocidad de cir-
culacion por el sistema local de dotaciones (especialmente la
educativa y zonas verdes) y calles de la urbanizacion.

Es necesario considerar ademas todas aquellas medidas
correctoras y protectoras que incorpore la Consejeria de Me-
dio Ambiente en la Declaracion de impacto Ambiental.

TITULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA
CAPITULO 1.°
Condiciones particulares de la zona Residencial Unifamiliar

Articulo 34. Desarrollo.

En el supuesto de optar por un desarrollo no unitario de
alguna de las manzanas de esta zona (venta de parcelas para
su edificacion de forma individualizada) sera necesaria la ela-
boracion de un Estudio de Detalle que defina la distribucion
volumétrica de la edificacion de la manzana.

Articulo 35. Tipologias edificatorias.

En las manzanas delimitadas dentro de esta zona tan
solo se podran ejecutar viviendas unifamiliares adosadas. En
la parcela minima edificable, tan solo se podra construir una
vivienda.

Articulo 36. Condiciones de parcelacion.

La parcelacion de cada una de las manzanas o parcelas
resultantes de esta Ordenacion, deberan efectuarse de forma
que las parcelas resultantes cumplan los siguientes requisitos:
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Superficie minima de parcela: 90 m2.

Frente minimo de parcela: 6 m.

Fondo minimo de parcela: 14,50 m en las parcelas de
retranqueo obligatorio y 8,50 m en el caso de parcelas en la
que la edificacién quede alineada a vial.

El nimero maximo de viviendas que se prevé para cada
una de las parcelas (Memoria de Ordenacion) es el que sigue:

Parcela RU1: 20 viviendas.
Parcela RU2: 14 viviendas.

Articulo 37. Alineaciones.
Los cerramiento de parcela, se dispondran obligatoria-
mente sobre la Alineacién Exterior.

Articulo 38. Separacion a linderos y retranqueos.

El retranqueo obligatorio de la edificacién queda definido
en los planos de alineaciones.

La separacion obligatoria al lindero trasero, sera de al
menos H/3 (H: altura a la cornisa de la edificacion), y nunca
menos de 3,00 metros.

Articulo 39. Ocupacion.
La ocupacién de parcela maxima permitida sera del 75 %
de la superficie neta.

Articulo 40. Edificabilidad.
La edificabilidad en cada una de las manzanas que se
recogen la Ordenacion Detallada es la que sigue:

Parcela RUL: 2.643.69 m? const.
Parcela RU2: 1.850.59 m? const.

Articulo 41. Altura de la edificacion.

Se establece una altura maxima de 2 plantas sobre la
rasante con una altura maxima de cornisa de 7 metros para
todas las viviendas. En el caso de dar fachada a la avenida so-
bre el canal de defensa se podra llegar a 3 alturas y 11.50 m
de altura maxima de cornisa.

La altura libre minima de las plantas bajo rasante sera de
2,30 metros.

La altura libre minima de las plantas sobre rasante sera
de 2,70 metros pudiendo disminuirse a 2,40 en el 50% de la
superficie util por causa de instalaciones del piso superior.

Articulo 42. Ocupacion bajo rasante.

Se puede acometer sétano o semisétano bajo rasante
cuya ocupacion no excedera del perimetro de la edificacion
sobre rasante.

Articulo 43. Edificaciones por encima de la altura maxima
permitida.

Se permitira edificar sobre la altura maxima permitida un
20% de la edificabilidad de la planta inferior. En caso de desa-
rrollarse bajo la cubierta inclinada, computara como superficie
construida aquella superficie cuya altura libre sea igual o ma-
yor de 1,50 m.

Tendra obligatoriamente un uso vinculado a la vivienda.

Articulo 44. Condiciones Particulares de Uso.

El uso establecido por la Revisién de las Normas Subsidia-
rias es el de Residencial, en viviendas unifamiliares adosadas.

Se permiten los siguientes usos de manera pormenori-
zada:

- Oficinas y despachos profesionales.
- Comercial.

- Garaje

- SIPS.

- Docente

- Infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 45. Aparcamientos.

Es obligatorio disponer en el interior de cada parcela, el
espacio reservado al menos para una plaza de aparcamiento,
que se podra situar en planta sotano, baja o en superficie.

Articulo 46. Condiciones estéticas.

Las medianeras que pudieran quedar vistas, recibiran tra-
tamiento de fachada, no tan solo en lo que a materiales se
refiere, sino también volumétrica mente.

El cerramiento frontal de la parcela, se resolvera me-
diante cerramiento opaco hasta una altura de 1,00 metros,
pudiendo ser el resto hasta los 2,50 metros elementos vege-
tales o cerrajeria.

CAPITULO 2.°

Condiciones particulares de la zona Residencial Plurifamiliar
Abierto

Articulo 47. Desarrollo.
Es obligatorio el desarrollo unitario de cada una de las
parcelas referidas en la Ordenacion Detallada.

Articulo 48. Tipologias edificatorias.
En las manzanas delimitadas dentro de esta zona tan solo
se podran ejecutar bloques de viviendas plurifamiliares abiertos.

Articulo 49. Condiciones de parcelacion.

Las parcelas obtenidas en esta Ordenacién detallada,
constituyen la parcela minima edificable, no permitiéndose la
segregacion. Se admite agregar sucesivas parcela a la exis-
tente.

El numero maximo de viviendas que se Parcial prevé para
cada una de las parcelas (Memoria de Ordenacion) es el que
sigue:

Parcela RP1: 7 viviendas.
Parcela RP2: 7 viviendas.

Articulo 50. Alineaciones.

Los cerramiento de parcela, se dispondran obligatoria-
mente sobre la Alineacion Exterior.

La linea de edificacion se ajustara a la alineacién grafiada
en los planos entendiéndose la alineacién interior de parcela
como separacion minima al lindero trasero, no pudiendo so-
brepasarse en ninglin caso.

Articulo 51. Ocupacion.
La ocupacion maxima de parcela sera la que se obtenga
considerando las alineaciones interiores obligatorias.

Articulo 52. Edificabilidad.
La edificabilidad en cada una de las manzanas que se
recogen en la Ordenacion Detallada es la que sigue:

Parcela RP1: 853.92 m? const.
Parcela RP2: 1.072,20 m? const.

Articulo 53. Altura de la edificacion.

Se establece una altura maxima de 3 plantas sobre la
rasante con una altura maxima de cornisa de 11 metros.

La altura libre minima de las plantas bajo rasante sera de
2,30 metros.

La altura libre minima de las plantas sobre rasante sera
de 2,70 metros, pudiendo disminuirse a 2,40 en el 50% de la
superficie util por causa de instalaciones del piso superior.

Articulo 54. Ocupacion bajo rasante.

Se puede acometer sétano o semisétano bajo rasante
cuya ocupacion no excedera del perimetro de la edificacion
sobre rasante.
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Articulo 55. Edificaciones por encima de la altura maxima
permitida.

Tan solo se permite lo contemplado en el articulo 27 de
estas Ordenanzas

Articulo 56. Condiciones particulares de uso.

El uso establecido por la Revision de las Normas Subsi-
diarias es el de Residencial, en bloque plurifamiliar abierto.

Se permiten los siguientes usos de manera pormenori-
zada:

- Oficinas y despachos profesionales.
- Comercial.

- Garaje.

- SIPS.

- Docente.

- Infraestructuras urbanas basicas.

Articulo 57. Aparcamientos.

Es obligatorio disponer en el interior de cada parcela, el
espacio reservado al menos para una plaza de aparcamiento
por vivienda, que se podra situar en planta sétano, baja o en
superficie.

Articulo 58. Condiciones estéticas.

Las medianeras que pudieran quedar vistas, recibiran tra-
tamiento de fachada, no tan solo en lo que a materiales se
refiere, sino también volumétricamente.

El cerramiento frontal de la parcela, se resolvera me-
diante cerramiento opaco hasta una altura de 1,00 metros,
pudiendo ser el resto hasta los 2.50 metros elementos vege-
tales o cerrajeria.

CAPITULO 32°
Condiciones particulares de la zona Comercial

Articulo 59. Desarrollo.
Es obligatorio el desarrollo unitario de cada una de las
parcelas referidas en la Ordenacion Detallada.

Articulo 60. Condiciones de parcelacion.

Las parcelas obtenidas en esta Ordenacion detallada,
constituyen la parcela minima edificable, no permitiéndose la
segregacion. Se admite agregar sucesivas parcela a la exis-
tente.

Articulo 61. Alineaciones.

Los cerramiento de parcela, se dispondran obligatoria-
mente sobre la Alineacién Exterior.

La linea de edificacion se ajustara a la alineacion interior
obligatoria grafiada en los planos adjuntos en planta baja pu-
diendo retranquearse en las plantas superiores libremente.

Articulo 62. Ocupacion.
La ocupacion maxima de parcela sera la que se obtenga
considerando las alineaciones interiores obligatorias.

Articulo 63. Edificabilidad.
La edificabilidad en cada una de las manzanas que se
recogen en la Ordenacion Detallada es la que sigue:

Parcela C1: 1.847,60 m? const.

Articulo 64. Altura de la Edificacion.

Se establece una altura maxima de hasta 3 plantas pu-
diendo tan solo ejecutarse como maximo un 25% de le edifica-
bilidad en la planta tercera con una altura maxima de cornisa
de 14 metros.

La altura minima sera de una planta, en cuyo caso la al-
tura de cornisa no sera menor a 5 metros.

Articulo 65. Ocupacion bajo rasante.

Se puede acometer sotano o semisotano bajo rasante
cuya ocupacion no excedera del perimetro de la edificacion
sobre rasante.

Articulo 66. Condiciones Particulares de Uso.
Se permiten los siguientes usos de manera pormenorizada:

- Oficinas y despachos profesionales.
- Comercial.

- Garaje.

- SIPS.

- Docente.

- Infraestructuras urbanas basicas.

CAPITULO 4.°
Condiciones particulares de la zona de Equipamiento Docente

Articulo 67. Posicién, alineaciones, retranqueos.

La edificacion podra adosarse o retranquearse con res-
pecto a cualquiera de los linderos, excepto al Lindero Frontal,
con el que mantendra la misma relacion que las edificaciones
colindantes o como minimo un separacion de 3,00 metros.

Se permiten voladizos sobre las alineaciones antes fijadas
y los linderos con los espacios publicos.

Articulo 68. Ocupacién.
La ocupacion maxima de la edificacion sobre rasante no
sera superior al 75% de la superficie neta de la parcela.

Articulo 69. Altura de la edificacion.

Se establece un maximo de 2 alturas sobre rasante, con
una altura maxima de cornisa de 8,50 metros.

Sobre la altura maxima permitida, tan solo se permiten
casetones de instalaciones generales del edificio o de salida
a la cubierta.

Articulo 70. Edificabilidad.
La superficie maxima edificables, se obtiene de los para-
metros de ocupacion y altura.

Articulo 71. Condiciones de uso.
Usos compatibles, siempre ligados al uso principal:

- Oficinas.

- Garaje.

- SIPS.

- Infraestructuras urbanas basicas.

CAPITULO 5.°

Condiciones particulares de los Espacios Libres de Dominio y
Uso Publico

Se incluye en esta zona las parcelas ZV-1 y ZV-2 tal como
se recogen en los planos de ordenacion.

Articulo 72. Condiciones compositivas.

En la composicion de este espacio, sera relevante el ar-
bolado y otros elementos de jardineria, asi como el mobiliario
urbano.

Los elementos vegetales, se elegiran de acuerdo a los cri-
terios de buen disefio, teniendo en cuenta aspectos ambienta-
les, estéticos, de coste, de mantenimiento, adecuando la inter-
vencion al paisaje urbano del entorno en el que se sitta.
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El mobiliario urbano estara adecuado a la funcion que va
a desempenar: reposo, juego de nifios, actos colectivos al aire
libre, etc., se proyecta en base a las condiciones de funciona-
lidad, estéticas, adecuacion al entorno y seguridad para los
usuarios, utilizando en todo caso elementos homologados.

Articulo 73. Condiciones de uso.

El uso dominante es el de jardin. ,

Tiene como uso complementario el de Area de Juegos
para nifios con una ocupacion minima de 144 m? del total de
la superficie destinada a Espacio Libre.

Articulo 74. Edificaciones.

Queda a criterio de la Corporacion Municipal ejecutar edi-
ficaciones complementarias al uso que se desempena, siem-
pre que las construcciones que se planteen, sean respetuosos
con el caracter de zona libre y abierta para la que se destina
esta parcela.

La superficie construida de la edificacién no excedera del
5% de la superficie total de Espacio Libre y de una planta de
altura.

CAPITULO 6.°
Condiciones particulares de la zona SIPS

Articulo 75. Posicién, alineaciones, retranqueos.

La linea de edificacion se ajustara a los limites de la parcela.

Se permiten voladizos sobre las alineaciones antes fijadas
y los linderos con los espacios publicos.

Articulo 76. Ocupacion.
La ocupacion maxima de la edificacion sobre rasante no
sera superior al 75% de la superficie neta de la parcela.

Articulo 77. Altura de la edificacion.

Se establece un maximo de 2 alturas sobre rasante, con
una altura maxima de cornisa de 8,50 metros.

Sobre la altura maxima permitida, tan solo se permiten
casetones de instalaciones generales del edificio o de salida
a la cubierta.

Articulo 78. Edificabilidad.
La superficie maxima edificables, se obtiene de los para-
metros de ocupacion y altura.

Articulo 79. Condiciones de uso.
Usos compatibles, siempre ligados al uso principal:

- Oficinas.
- Garaje.
- Infraestructuras urbanas basicas.

Sevilla, 1 de diciembre de 2008.- La Delegada, Rosario
Ayala Valiente.



