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ADAPTACION PARCIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE

PLANEAMIENTO A LA LOUA PGOU.

BENACAZON

direccion: j.m meléndez

TITULO 0. GENERALIDADES

CAPITULO 1. SOBRE LA ADAPTACION PARCIAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE A LA
LOUA
Articulo 0.1.1 Contenido y alcance de la adaptacion parcial del planeamiento general

vigente a la LOUA

1. El presente documento es una adaptacién parcial del planeamiento general vigente en el municipio de
Benacazon, a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de 17 de diciembre, y sus
posteriores modificaciones (en adelante LOUA)"".

2. De acuerdo con la Disposicién Transitoria Segunda.2 de la citada Ley, tienen la consideracion de
adaptaciones parciales aquellas que, como minimo, alcanzan al conjunto de determinaciones que

configuran la ordenacion estructural, en los términos del articulo 10.1 de dicha Ley.

3. El contenido y alcance de las determinaciones incluidas en la presente adaptacion parcial del
planeamiento general vigente a la LOUA, de conformidad con lo regulado en el Decreto 11/2008 de 22
de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas, en sus articulos 2 a 5, es el habilitado por la
justificacion expresada en la Memoria General, para las determinaciones objeto de adaptacién.

Articulo 0.1.2 Vigencia de la Adaptacion Parcial a la LOUA

1. La adaptacion Parcial a la LOUA entrara en vigor desde aprobacién plenaria, siendo su vigencia

indefinida en tanto no se proceda a la redaccion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Benacazén.

2. El planeamiento general vigente en el municipio esta integrado por las Normas Subsidiarias aprobadas
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de Sevilla el 3 de junio de 1998 y publicadas en

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

4. Igualmente, forman parte del planeamiento general, con el alcance determinado en la Disposicién
Transitoria Unica de estas Normas Urbanisticas, el planeamiento de desarrollo definitivamente aprobado,
y asi identificado expresamente, en la documentacion grafica de la presente adaptacién del municipio de
Benacazon.

5. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento anteriores quedaran innovados por la
presente adaptacion parcial a la LOUA, en los términos determinados por estas Normas Urbanisticas.
Articulo 0.1.3 Documentacién de la Adaptacion Parcial a la LOUA y su contenido

1. En la redaccion del anexo a la normativa urbanistica vigente se daran por reproducidos todos los
preceptos, que tanto de la legislacién estatal, como de la autondmica, sean de obligado cumplimiento,

evitando reiteraciones innecesarias de los citados cuerpos legales, y teniendo que asimilarse sus

conceptos para la comprensién global de lo aqui impetrado.

2.- La presente adaptacién parcial del planeamiento general vigente en el municipio de Benacazén a la
LOUA, consta de la siguiente documentacion:

Memoria General: con el contenido y alcance, informacién y justificacion de los criterios de ordenacién de

la adaptacién conforme a lo dispuesto en el articulos 3, 4 y 5 del Decreto 11/2008.

Planimetria: integrada por los planos del planeamiento vigente, como planimetria de informacién, y por
aquellos que se incorporan como planos de ordenacion estructural del término municipal y del nucleo

urbano acompafando al presente documento.

Anexo a las normas urbanisticas: con expresion de las determinaciones relativas al contenido de la
adaptacién parcial, las disposiciones que identifican los articulos derogados del planeamiento general
vigente, asi como los cuadros sobre los contenidos de las fichas de planeamiento y gestion que

expresen las determinaciones resultantes de la adaptacién.
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ADAPTACION PARCIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO A LA LOUA PGOU. BENACAZON

direccion: jm melendez ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

3. Cada uno de los documentos de la Adaptacion Parcial predomina sobre los demas en lo que respecta

a sus contenidos especificos, primando el principio de especialidad en la interpretacién de sus normas.

4. En la interpretacién de la Adaptacién Parcial a la LOUA, prevaleceran como criterios aquellos mas
favorables al mejor equilibrio entre aprovechamiento lucrativo y equipamientos, a la mejora y ampliacién
de los espacios libres, a la proteccién, conservacion y al menor deterioro del ambiente natural, del
paisaje y de la imagen urbana, al interés mas general de la colectividad y el desarrollo racional, ordenado
y sostenible de la ciudad que se prevé.

Articulo 0.1.5 Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos

1.- A los efectos previstos en el articulo 3.2.g) del Decreto 11/2008, sobre la determinacion de las
previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la ordenacion
estructural, se mantienen los plazos generales de ejecucion de las actuaciones contempladas en las

NNSS vigentes, y los establecidos por sus innovaciones, y los contenidos en el planeamiento de
desarrollo aprobado definitivamente.

2.- Dichos plazos se computaran desde el momento de la entrada en vigor del instrumento de

planeamiento que los dispuso.

3.- El vencimiento de los plazos anteriores permitira tanto a los ciudadanos e interesados, como a la
administracion actuante, desplegar las medidas previstas en la legislacion urbanistica vigente para
garantizar la ejecucién del planeamiento urbanistico.

4. En defecto de la definicion de los mismos, se atendera a los siguientes para el cumplimiento de los
deberes urbanisticos:

a). En el Suelo Urbanizable Ordenado: Son éreas que cuentan con ordenacion pormenorizada aprobada
definitivamente.

Para la solicitud de licencia de edificacion, el plazo sera como maximo de dos (2) afios a contar desde el

Para el cumplimiento de los deberes de urbanizacion, cesién y equidistribucion, el plazo sera de cuatro
(4) afios a contar desde el dia siguiente a la delimitacién de la unidad de ejecucion o ambito de
desarrollo. Si la unidad de ejecucién no estuviese delimitada en el planeamiento de desarrollo, el plazo
para la delimitacién sera de dos (2) afios a contar desde el dia siguiente a la publicacién de su
aprobacion.

Para la solicitud de licencia de edificacion, el plazo sera de dos (2) afios a contar desde el dia siguiente a
la publicacion de la aprobacién definitiva del correspondiente Proyecto de Urbanizacion, pudiendo ésta
coincidir con la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacién, salvo que se incurra en alguno de
los supuestos previstos en el articulo 8 del Real Decreto nimero 1093/1997, de 4 de julio, por la que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre la
inscripcion en el Registro de |la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, en donde la simultaneidad
de la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion se hara coincidir, en todo caso, con la finalizacién de la

exposicion publica a que se hace mencion en el citado precepto.

5. Los plazos fijados en los apartados precedentes regiran Unicamente cuando no se estableciesen otros

distintos en los planes de etapas del planeamiento de desarrollo.

6. Otros Plazos:
El plazo para la iniciacién de las obras de edificacion sera de seis (6) meses, computables desde el dia
siguiente a la fecha de otorgamiento de licencia, y prorrogables por otros seis (6) meses. Para los plazos
de interrupcién se estara a lo dispuesto en la legislacién aplicable, y para la finalizacién de las obras, se
estaréd a lo establecido en el acto de otorgamiento de la licencia. No obstante, y a los efectos de
establecer un lapso de tiempo razonado en el acto de otorgamiento de licencia, el peticionario habra de
indicar, expresamente, en la solicitud de licencia de obras el plazo de previsién de realizacion y
conclusién de las mismas.
En ausencia de los plazos antes referenciados, regiran los siguientes:

El plazo de interrupcion méaxima de las obras sera de seis (6) meses.

El plazo para la finalizacion de las obras sera de tres (3) afios a contar desde la concesion de la
licencia.

dia siguiente a la publicacién en el Boletin Oficial correspondiente de la aprobacion definitiva del 7. El incumplimiento de los plazos sefialados en este articulo determinara la posibilidad de acudir.a
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ADAPTACION PARCIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO A LA LOUA

PGOU. BENACAZON

direccion: jm meléndez

TITULO I. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1. ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SU NUCLEO URBANO

Articulo 1.1.1 Ordenacidén Estructural del municipio y su nicleo urbano

1.- De conformidad con lo regulado en la legislacién urbanistica (articulo 10.1.A de la LOUA, modificado
por articulo 23.1 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo, y articulos 3 y 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero), la Adaptacién Parcial a la LOUA de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento determina en los planos de ordenacion estructural del municipio y
del nicleo urbano, asi como en la presente normativa urbanistica, los aspectos concretos y el alcance de

las determinaciones que configuran su ordenacién estructural.

2.- Forman parte de la ordenacién estructural de las NNSS vigentes, y de sus innovaciones, las
determinaciones contenidas en dicho instrumento de planeamiento general vigente, no adaptado a la
LOUA, afectadas por las materias reguladas en el articulo 10.1 de dicha Ley.

Articulo 1.1.2 Identificacion de la Ordenacion Estructural

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

El Suelo Urbanizable aparece delimitado en los Planos de Ordenacion y se regula
especificamente en el Capitulo 4 de este Titulo.
Suelo no Urbanizable: Se distinguen tres categorias:

Suelo no Urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

Suelo no Urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica.

Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural.
El Suelo no Urbanizable aparece delimitado en los planos de ordenacion, especificandose su
categorizacion en el plano 05, Clasificacién y Categorias del Suelo No Urbanizable, y se regula
especificamente en el Capitulo 5 de este Titulo.

2. En cualquier caso se estara a las limitaciones contenidas en las disposiciones sectoriales aplicables
en materia de protecciones y servidumbres de los elementos o sistemas reflejados en la presente
documentacién.
Articulo 1.2.2 Por razén de su consideraciéon como terrenos dotacionales

1. Tienen la consideracion de terrenos dotacionales aquellos elementos de la ordenacion urbanistica que

se encuentren al servicio de las necesidades de la poblacién y que puedan ser encuadrados en

cualquiera de los dos apartados siguientes:

a. Sistemas generales: Son los terrenos dotacionales que, como elementos fundamentales de la
Las determinaciones propias de la ordenacion estructural se identifican en lo referente a sus ordenacién urbanistica del término municipal, integran la estructura general y organica del
dimensiones fisicas y espaciales en los planos de ordenacion estructural; y en lo referente a su territorio. Los sistemas generales son:
regulacién normativa y a la definicion de sus parametros de ordenacion, en el modo que determina esta - Sistema General de comunicaciones, compuesto por la Red de Carreteras y la Red de
normativa urbanistica. Aprobado bEFNTVAMENTC.por  Caminos, Cafiadas y Vias Pecuarias, el Sistema Ferroviario y los Sistemas Generales
ol Ayuntamiento  pleno en  Viarios existentes y propuestos por las vigentes NNSS.
CAPITULO 2. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELQ, spniviRiAcelebrada  Sistema General de Espacios libres, compuestos por las areas libres existentes en el
el dfa,28..de..Jukiw....de.2ede  caseq yrbano y propuestas por las vigentes NNSS, que se establecen al servicio de toda
Articulo 1.2.1 Por razén de la clasificacion del Suelo Benatazodn .-:."‘.1”._-'lt:??-\ﬂi*ﬁ‘lﬁ-""-ﬂﬁ o

El Secra

1. El documento para la Adaptacién divide el territorio municipal, dependiendo de su incorporacion o no
al proceso urbanistico y de la situacién de hecho concurrente, en las siguientes clases de Suelo:

a. Suelo Urbano: Se distinguen las siguientes categorias:

Suelo Urbano consolidado

Suelo Urbano no consolidado
Aparece delimitado en los Planos de Ordenacion y se regula en el Capitulo 3 del presente Titulo.
b. Suelo Urbanizable: Esta clase de Suelo se divide en las categorias siguientes:

Suelo Urbanizable ordenado

Suelo Urbanizable sectorizado

75, SECRETARIA O

o gran parte de la poblacién del municipio, y que son determinantes en la estructura de

la trama urbana.

Sistema General de Equipamientos Publicos, compuesto por el Gimnasio Municipal, el

3 Campo de Futbol y pistas deportivas, los Centros Docentes, el Consultorio Médicg, el <
" 5’ Cementerio, el Ayuntamiento, las lglesias, y los Sistemas Generales de tipo Doc@il ™ e =
;. ?)‘/ Deportivo, Cultural, Asistencial, Sanitario y Social-administrativo existentes y propua;a R
por las vigentes NNSS. e
<

Sistema General de Infraestructuras, compuesto por las infraestructuras existentes y;

Sistemas Generales de Infraestructuras existentes y propuestos por las vigentes NN%

B/007814 - 8003
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b. Dotaciones locales: Son los terrenos dotacionales que no forman parte de la estructura general y
organica del territorio y que se encuentran al servicio de unidades de ejecucién o ambitos
territoriales equivalentes. Los sistemas locales son;

Espacios Libres:
Zona verde Plazas, jardines y areas de juego

Servicios de Interés Plblico y Social:

Sanitario Cultural

Administrativo Servicios urbanos

Religioso Comercial
Asistencial Social
Docente Deportivo

Articulo 1.2.3 Por razon de la gestion urbanistica
1. Por razon de la gestién urbanistica, el documento para la Adaptacién distingue:

a. Los ambitos constituidos por areas de reparto (en este caso, coincidentes con los sectores)
delimitadas en las distintas clases de suelo, cuyo objeto es el calculo del aprovechamiento medio
de cada una de ellas.

b. Los ambitos constituidos por unidades de ejecucién, continuas o discontinuas, en los que tiene

lugar la ejecucién del planeamiento mediante los sistemas de actuaciéon contenidos en la
legislacion urbanistica.

2. La ejecucion de la ordenacion urbanistica prevista adaptada parcialmente mediante este documento a
la LOUA para el Suelo Urbanizable Sectorizado tendra lugar, como regla general, a través de

actuaciones sistematicas en la unidad de ejecucion que a tal efecto esta delimitada.

3. El plano de ordenacion 06 contiene las delimitaciones de los ambitos de gestion. En el apartado 4.2.
de la Memoria del presente documento se recogen las determinaciones de los sectores que sufren

alguna correccién debido al cumplimiento de la exigencia de obligacion de reserva de vivienda protegida.

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 1.3.2

La delimitacion de Suelo Urbano se contiene en el plano de ordenacién 06, Clasificacion y Categorias del

Delimitacion

Suelo Urbano y Urbanizable, mediante la adscripcién de los distintos &mbitos a dicha clase de suelo.
Articulo 1.3.3 Régimen del Suelo Urbano consolidado.
Se regula en el articulo 56 de la LOUA.

Articulo 1.3.4

Régimen del Suelo Urbano no consolidado.

Se regula en el articulo 55 de la LOUA. En el plano de ordenacién 06 quedan recogidos los distintos
ambitos perteneciente a este régimen de suelo.

El suelo urbano no consolidado debe cumplir las reglas sustantivas y estandares de ordenacion previstos
en el articulo 17 de la LOUA.

CAPITULO 4. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA. DEFINICION Y CONCRECION

Articulo 1.4.1 Definicion

1. Constituyen el Suelo Urbanizable de la Adaptacion Parcial aquellas areas que vengan recogidas como

tal en las NNSS y que al no encontrarse desarrolladas, no puedan ser consideradas como Suelo Urbano,

en funcion de lo recogido en el articulo 4.2 del Decreto 11/2008.  AprobadoheFinmivaMenTe. .. por
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2. El aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendra la consideracion de
aprovechamiento medio, segln la regulacién contenida en la Ley 7/2002. El documento para la
Adaptacion Parcial mantiene el valor de dicho aprovechamiento para cada area de reparto. Sirve de
referencia para garantizar a todos los propietarios de terrenos incluidos o adscritos a una misma area de
reparto un aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién (subjetivo) idéntico.

SECCION SEGUNDA. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Articulo 1.4.4 Definicion

Se considera Suelo Urbanizable Ordenado el que esta clasificado como Suelo Urbanizable por el

instrumento de planeamiento general vigente y cuente con ordenacién detallada.

Articulo 1.4.5 Relacion de los sectores en el Suelo Urbanizable Ordenado

Los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado que se establecen en el documento para la Adaptacion
Parcial a la LOUA son los sectores son los que se relacionan en el Capitulo 4 del Titulo Il del presente
Anexo a la normativa.

SECCION TERCERA. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Articulo 1.4.6 Definicion

Integrado por los terrenos suficientes y mas idéneos para absorber los crecimientos previsibles, de

acuerdo con los criterios fijados por las Normas Subsidiarias.

Articulo 1.4.7 Relacién de los sectores en el Suelo Urbanizable Sectorizado

Los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado que se establecen en el documento para la Adaptacion
Parcial a la LOUA son los que se relacionan en el Capitulo 5 del Titulo Il del presente Anexo a la

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

3. Los Planes de Desarrollo y sus ordenanzas reguladoras no podran establecer determinaciones

contrarias a lo dispuesto en esta Normativa, ni en la legislacion urbanistica vigente.

4. Los Planes de Desarrollo deberan referirse a sectores completos de Suelo Urbanizable Sectorizado.
El documento de Adaptacion Parcial a la LOUA define la adscripcién o inclusion de los sistemas
generales en el caso de que existan.

5. Los Planes de Desarrollo cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en el Capitulo 5 del Titulo 1l del presente documento.

6. En la ordenacion de los sectores de suelo urbanizable sectorizado se deben cumplir las reglas
sustantivas y estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de la LOUA, ajustadas al caracter del
sector por su uso caracteristico residencial, industrial, terciario o turistico.

7. En la redaccion de los Planes de Desarrollo se deberéa respetar, en todo caso, la ponderacion fijada
por el presente documento para las zonas que incluyan, estableciendo la ponderacion relativa a los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacién que contengan, con
referencia, igualmente, al uso y tipologia caracteristicos.

Articulo 1.4.9 Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado

Mientras no cuenten con ordenacion pormenarizada, en los terrenos de Suelo Urbanizable Sectorizado
solo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a infraestructuras y
servicios publicos y las de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y
destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y
sin derecho a indemnizacion alguna.

Articulo 1.4.10 Reservas de suelo para dotaciones locales

1. Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes, sanitarios o

normativa.
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CAPITULO 5. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

2. De conformidad y en aplicacién de los criterios que se establezcan reglamentariamente, la Adaptacion

Articulo 1.5.1 Definicion y delimitacion
1. Pertenecen al Suelo no Urbanizable los terrenos que la presente Adaptacion Parcial a la LOUA
adscriba a esta clase de suelo por:

a) Tener la condicién de bienes de dominio puUblico natural o estar sujetos a limitaciones o
servidumbres, por razén de estos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

b) Estar sujetos a algln régimen de proteccién por la correspondiente legislacidn administrativa,
incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales o medidas
administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la
naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.

c) Ser merecedores de algln régimen especial de proteccion o garante del mantenimiento de sus
caracteristicas, otorgado por el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica, por razén de los
valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico o
histérico.

d) Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones y determinaciones que
impliquen su exclusion del proceso urbanizador o que establezcan criterios de ordenacion de
usos, de proteccion o mejora del paisaje y del patrimonio histdrico y cultural, y de utilizacion
racional de los recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién distinta a
la de Suelo no Urbanizable.

Parcial a la LOUA, podra establecer, dentro de esta clase de suelo, todas o algunas de las categorias
siguientes:

Suelo no Urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, que incluira los terrenos
clasificados en aplicacién de los criterios de las letras a) y b) del apartado anterior, y h) cuando
tales riesgos queden acreditados en el planeamiento sectorial.

Suelo no Urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica, que incluira
al menos los terrenos clasificados en aplicacion de los criterios de las letras ¢) v d) del apartado
anterior.

Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural. Es el suelo que, sin presentar especiales valores
naturales, debe mantener su destino primordial, que es el agropecuario. Su transformacién en
urbano se considera improcedente en razdn de la racionalidad del modelo territorial propuesto y
de las condiciones del municipio. Por esta razén se pondra especial énfasis en evitar la
formacion de nuevos nlcleos poblacionales desvinculados de los ya existentes en el término, asi
como parcelaciones ilegales amparadas en supuestos procesos de parcelacién agraria.

Las distintas categorias de Suelo no Urbanizable se recogen en el Plano 05 Clasificacién y Categorias
del Suelo No Urbanizable.

Articulo 1.5.2 Régimen general del Suelo no Urbanizable

1. En los terrenos clasificados como Suelo no Urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna de

especial proteccién, pueden realizarse los siguientes actos:

e) Considerarse necesaria la preservacién de su caracter rural, atendidas las caracteristicas del a. Los precisos para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o anéloga a
municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o la que estén efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de
anélogo. medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni tengan como

f) Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la actividad consecuencia la transformacién de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion, y
agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda preservar. que no estén prohibidos expresamente por la legislacion aplicable, por los Planes de Ordenacién

g) Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccién de la integridad y del Territorio, por el documento de adaptacion parcial a la LOUA y por los Planes Especiales.
funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos publicos o de interés En estas categorias de suelo estan prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo
publico. previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacion, erosién o degradacién del suelo.

h) Presentar riesgos ciertos de erosién, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos Seran nulos de pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que contravengan o .
naturales. dispuesto en la legislacion aplicable por razén de la materia o en los planes urbanisticos. ola Q e

i) Proceder la preservacion de su caracter no Urbanizable por la existencia de actividades y usos b. Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obra o instalaciones que, estaiidd D &
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directa y proporcionalidad con la naturaleza de los aprovechamientos y las dimensiones
de la finca.
La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o instalaciones
existentes.
La ejecucién y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y
equipamientos publicos. |
Estos actos estaran sujetos a licencia municipal, previa aprobacién, cuando se trate de actos que
tengan por objeto viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion
por el procedimiento previsto en el articulo 42 de la LOUA para las Actuaciones de Interés
Publico en terrenos que tengan el régimen del Suelo no Urbanizable.
Se exceptuan de esta regulacion aquellas segregaciones de naturaleza ristica cuya finalidad no
sea la implantacién de usos urbanisticos, y para las que se obtenga la correspondiente
declaracién municipal de innecesariedad de licencia.
c. Edificaciones e Instalaciones que tengan la consideracion de Interés Publico, previa aprobacion
del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y siempre que vayan a emplazarse

en lugares en los que no exista la posibilidad de formacién de un nicleo de poblacion.

2. En el Suelo no Urbanizable de especial proteccién sélo podran llevarse a cabo segregaciones, obras y
construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por la Adaptacion Parcial a la LOUA
o Plan Especial, que sean compatibles con el régimen de proteccién a que esté sometido, estando

sujetas a su aprobacion y en su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

3. En el Suelo no Urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras y
servicios, dotaciones o equipamientos publicos solo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e
instalaciones en precario y de naturaleza provisional realizadas con materiales facilmente desmontables
y destinadas a usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y
sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia correspondiente quedara sujeta a la
prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la inscripcion en el Registro
de la Propiedad, en los términos que procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e

instalaciones, y del deber de cese y demolicién sin indemnizacién a requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenacién urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el suelo clasificado como
no Urbanizable actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal o andloga, el propietario podra materializar éstos en las condiciones
determinadas por dicha ordenacién y por la aprobacién del pertinente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos tendran una duracién limitada, aungue renovable, no
inferior en ninglin caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de la inversion que requiera

su materializacion. El propietario debera asegurar la prestacién de garantia por cuantia minima del diez

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTIC

por ciento (10%) de la inversién importe para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos
e infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucién de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacién por el uso y aprovechamiento de
carécter excepcional del Suelo no Urbanizable que conllevarian las actuaciones permitidas en el
apartado anterior, se establece una prestacién compensatoria, que gestionara el municipio y destinara al
Patrimonio Municipal de Suelo.

La prestacion compensatoria en Suelo no Urbanizable tiene por objeto gravar los actos de edificacion,
construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga,
en Suelos que tengan el régimen del no Urbanizable.

Estaran obligados el pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que promuevan los actos
enumerados en el parrafo anterior. Se devengara con ocasién del otorgamiento de la licencia con una
cuantia de hasta el diez por ciento (10%) del importe total de la inversion a realizar para su implantacion
efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y equipos.

Los actos que realicen las Administraciones Publicas en ejercicio de sus competencias estan exentos de
la prestacion compensatoria en Suelo no Urbanizable.

6. Las condiciones que se establezcan en los Planeamientos Generales o Planes Especiales para poder

llevar a cabo los actos a que se refieren los apartados anteriores en Suelo no Urbanizable deberan en

A

todo caso:

a. Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no
induccién a la formacion de nuevos asentamientos.

b. Adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y
ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras vy
los servicios publicos correspondientes.

c. Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su
entorno inmediato.

7. En Suelo no Urbanizable se prohibira:

a. El acto de edificar, en los lugares en los que existe el riesgo de formacién de nucleo de

poblacion, que son aquellos en los que se presente una sola de las siguientes condiciones: Z|PAG 005110061
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La existencia o proyecto de abastecimiento de agua, alcantarillado o electrificacion
comunitarios con acometidas individuales, no previstas por Proyecto aprobado por el
Ayuntamiento de Benacazén.

Publicidad referente a parcelacién o segregacién de parcelas sin control administrativo
municipal, cualquiera que sean los medios utilizados para la misma (carteles, anuncios
en medios de comunicacion, octavillas, etc.)

Utilizacién de alguna parcela para fines y usos que contravengan el uso dominante del
Suelo, aunque se trate de instalaciones temporales, estacionales, méviles o no estables.

Tipologia, morfologia y estructura de asentamiento, contraria a la naturaleza del Suelo
prevista en el Plan para el mismo.

Ausencia de clausulas en los titulos de enajenacion o alquiler de las parcelas que
condicionen y comprometan al comprador o arrendatario al cumplimiento de la condicién
rustica de la finca o que no adviertan de las limitaciones de edificacién y parcelacion en
el predio enajenado o alquilado.

b. La publicidad exterior, salvo los carteles informativos, de conformidad con la vigente legislacion.
Los elementos de publicidad actualmente existentes, que se hallen en contradiccién con la
presente Normativa, tendran la consideracién de instalaciones fuera de ordenacién, por lo que
no podran renovarse y debera procederse a ser desmontadas una vez cumplidos los plazos
actuales de utilizacién. Las edificaciones y carteles publicitarios o identificativos deberan
mantenerse en buenas condiciones de seguridad, higiene y ornato.

Articulo 1.5.3 Régimen juridico de la propiedad en el Suelo no Urbanizable

1. Cualquiera que sea la zona, el Suelo no Urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las
facultades de utilizacion de los predios en esta clase de suelo se ejerceran dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos en las presentes Normas, sin que sobre dicho suelo se

reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada zona pueda ser autorizado.

2. La aplicacion de estas Normas y sus limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que
sobre el Suelo no Urbanizable impone esta Adaptacion Parcial y los instrumentos que lo desarrollen, no
daran derecho a indemnizacién alguna, salvo los supuestos establecidos en la legislacion del suelo

estatal y los que en el marco de sus competencias pudiera establecer la administracién autondémica.

3. Los propietarios de este tipo de Suelo tendran los siguientes derechos:

a. Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza agricola, forestal,
ganadera o cinegética, en la forma establecida en la legislacion sectorial y en las Normas
Urbanisticas.

b. Realizar las obras y construcciones de edificaciones e instalaciones, en los términos

establecidos en el presente Plan, requeridas para una adecuada explotacién de los recursos

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

naturales de los terrenos. En ninglin caso, el contenido de estos derechos se extiende a la
realizacion de actos de uso o edificacion que impliquen la transformacion de su destino o lesione
el valor especifico protegido por el planeamiento.

4. Los deberes de los propietarios de este tipo de suelos seran:

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica.

b. Conservar y mantener las construcciones o edificaciones e instalaciones en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico.

c. Conservar y mantener el suelo y, en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él concurran
en condiciones precisas para evitar riesgos de erosion, de incendios o de cualquier otra
perturbacion medioambiental, asi como para garantizar la seguridad y salubridad publica. A tal
efecto, y de conformidad con la legislacion forestal, se ejecutaran por el titular del terreno las
actuaciones necesarias para la conservacion de los suelos, para la prevencion, deteccion y
extincion de incendios, asi como para la recuperacion de las areas incendiadas. Igualmente se
efectuaran los tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir las plagas y enfermedades
forestales.

d. Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que pueda tener como efecto la contaminacion
de la tierra, el agua o el aire.

e. Abstenerse de realzar cualquier acto que potencialmente contribuya a crear riesgos de formacion
de nlcleos de poblacion.

CAPITULO 6. ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION DECLARADOS POR LA LEGISLACION
SOBRE PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 1.6.1 Elementos de Especial Proteccién declarados por la legislacion sobre

Patrimonio Histérico

Segun la informacion obtenida en la base de datos del Instituto Andaluz de Patrimonio Histérico, en el
término municipal de Benacazon se encuentran catalogados los siguientes espacios y elementos

especialmente protegidos:

Aprobado DERNTVAMENTE....pOT

.-')‘\.Hr:‘i;;l; nento pieno en

Denominacion: in...cRBLNARMcelebrada

s o

Borgamenzoar
410150001

Arqueolbgica

el dia.2.%..de. IV 5. df
de TvRRE.de, 20lo

qgle]

Cédigo:

Caracterizacion:

Periodo Histérico:
Edad Media
Epoca Moderna

Tipologia:
Asentamientos

Asentamientos

08/007714 - TOO3

Epoca Romana Asentamientos
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Denominacién:
Cadigo:
Caracterizacion:
Periodo Histérico:
Edad Media

Epoca Romana

Denominacidn:
Cddigo:
Caracterizacion:
Periodo Histérico:
Baja Edad Media
Epoca Media

Denominacidn:
Cadigo:
Caracterizacion:
Periodo Histérico:
Baja Edad Media
Denominacion:
Cadigo:
Caracterizacion:
Periodo Histérico:
Baja Edad Media

Denominacion:
Codigo:
Caracterizacion:
Periodo Historico:
Baja Edad Media

Denominacién:
Cadigo:
Caracterizacion:
Actividades:

Olivicultura

Denominacion:

Cédigo:

Castilleja de Talhara A
410150002
Arqueoldgica
Tipologia:

Alguerias

Asentamientos

Castilleja de Talhara B
410150003
Arqueoldgica
Tipologia:

lglesias

Asentamientos

Gelo Antunes

410150004

Arqueoldgica

Tipologia:

Alquerias

Ermita de Castilleja de Talhara
410150005

Arquitecténica

Tipologia:

Ermitas

Ermita de Gelo
410150006
Arquitectonica
Tipologia:
Ermitas

Hacienda Benaligar
410150007
Etnoldgica
Tipologia:

Haciendas

Hacienda de Castilleja de Talhara
410150008

Aprobadco DENNTVAMENIE...por

el ;"‘._.;,7;\‘ imiento pieno en

Sesion, c&bai\)f‘“-\h celebrada

el dia.2%...de.aukg.....de, 284«
LML defGrupRéde., 2840

Benacazon

Caracterizacion:

Actividades:
Olivicultura

Denominacién:

Caodigo:

Caracterizacion:

Actividades:

Vinicultura

Denominacion:

Cadigo:

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

Etnolégica
Tipologia:
Haciendas

Lagar de José Oropesa Mora
410150009

Etnolégica

Tipologia:

Lagares

Ciudad Histérica de Benacazon
410150010

Todos estos espacios, ambitos o elementos se encuentran recogidos en el plano 05 de Clasificacion y

Categorias del Suelo No Urbanizable de la presente Adaptacién.

CAPITULO 7. DISPOSICIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo 1.7.1

Disposiciones Generales sobre vivienda protegida

e

1.- Conforme a lo establecido en el articulo 3.2.b) del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la reserva de

vivienda protegida prevista en la vigente legislacion urbanistica, no sera exigible a los sectores que

cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007,

de conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de

noviembre, ni en aquellas areas que cuenten con ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con

anterioridad al inicio del trémite de aprobacion de este documento de adaptacion parcial.

CAPITULO 8. SUBSISTEMAS ESTRUCTURALES

Articulo 1.8.1

1.- La adaptacién parcial identifica como ordenacion estructural, aquellos sistemas constituido
. . - r B m
la red basica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional publico que p@:

funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicién estratégica integren o d

Subsistemas pertenecientes a la ordenacion estructural

integrar, segun el planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo urbanistico del terlﬁ

co
municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que, mdependlentemgn{a
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de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacién a la que sirven o por el area de

influencia a la que afectan, superan el ambito de una dotacion local.

2.- Los sistemas de espacios libres y dotaciones anteriores son los identificados en el plano de
ordenacion estructural 07, Sistemas Generales.

Aprehacio etinTYANENTE par
el Ayuntamiento  pieno en
sesion,. CROWARM.....celebrada
el dia.28...deBviin......de, 2049
Benacazon .:e..H....dt-:ﬂﬂ”&!ﬁ.:ha.’l&i(‘:

El Secretario
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TITULO II. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1 Situacion Urbanistica resultante de la ordenaciéon establecida por las

anteriores NNSS

1. Las Normas Subsidiarias vigentes en Benacazén fueron aprobadas definitivamente el 3 de junio de
1998 por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la provincia de Sevilla, y
publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla de 26 de octubre de 1998.

2. Las Normas Subsidiarias y sus innovaciones, delimitaban, en Suelo Urbano, seis Unidades de
Actuacion (UA-R1 a UA-R6B). De todas ellas, sélo se ha desarrollado la UA-R2.

3. Desde su entrada en vigor, las Normas Subsidiarias han sufrido nueve Modificaciones Puntuales y se
han desarrollado doce Planes Parciales y ocho Estudios de detalle.

Articulo 2.1.2 Coeficientes de Ponderacion

1. Coeficientes de uso y tipologia: los coeficientes de uso y tipologia que deben aplicarse a la hora de
calcular el aprovechamiento de cada sector, en funcion de los valores relativos de mercado de cada uso,
son los siguientes:

- Vivienda Libre: 1,00
- Vivienda Protegida: 0,75
Articulo 2.1.3 Usos, densidades y edificabilidades globales. Zonas homogéneas

La presente adaptacion distingue cinco ambitos (zonas en suelo urbano y sectores en suelo urbanizable)
con caracteristicas homogéneas en funcién de sus usos, densidades y edificabilidades globales, que
quedan recogidas en el siguiente cuadro:
Aprobado hENNITVANENTE. .por
el Ayuntamiento pleno en

sesion,. aRMMARIA celebrada

el dial$...de..3su.l5.....de..zedo
Benacazon a.H...delTubi de. 20L0

ANEXQO A LA NORMATIVA URBANISTICA

ZH-1 Zona Suelo Urbano Consolidado
ZH-2.1: SUNC-01
ZH-2.2: SUNC-02
ZH-2 ZH-2.3: SUNC-03
ZH-2.4: SUNC-04
ZH-2.5: SUNC-05
SUBO-1.01 SUBO-1.01
SUBO-R.01
SUBO-R SUBO-R.02
SUBO-R.03
SUBS-R.01 SUBS-R.01
CAPITULO 2. ZONAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
Articulo 2.2.1 Usos, Densidades y Edificabilidades globales del suelo urbano

consolidado

1.- El documento para la adaptacion parcial a la LOUA establece en el plano de ordenacion estructural
08, para el suelo urbano y el suelo urbanizable, la asignaciéon de usos globales, considerando éstos,
como el uso caracteristico de una zona, area o sector que es susceptible de ser desarrollado en usos

pormenorizados, conforme a la regulacion contenida en el PGOU y sus ordenanzas.

Los usos globales y pormenorizados se regulan para el suelo urbano y urbanizable, en el Capitulo IV y el

Capitulo V del Titulo Il respectivamente de la normativa de las Normas Subsidiarias vigentes.

2.- El documento para la adaptacion parcial establece seglin lo exigido en la vigente legislacion

urbanistica, para el suelo urbano consolidado, la asignacién de edificabilidades y densidades glob#lgs,” 2500

5O
QO

en su caso, conforme a lo recogido en el siguiente cuadro:

ROBAC

EDIFICABILIDAD DENSIDAD

USO GLOBAL

GLOBAL

(mztl mzs)

Zona Suelo Urbano Consolidado
ZH-1 RESIDENCIAL 0,83
Residencial
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CAPITULO 3. ZONAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

En el apartado de la memoria 2.6, Ordenacion Propuesta, de las vigentes normas urbanisticas, en su
punto de Criterios Particulares de Ordenacién, se recogian entre las diferentes actuaciones en Suelo
Urbano, seis Unidades de Actuacion, de las que sélo una (la UA-R2) estd completamente ejecutada. Las
ofras cinco, se mantienen y quedan delimitadas en la presente adaptacion, correspondiéndose con los
sectores de suelo urbano no consolidado recogidos en el plano de ordenacién 06, Clasificacidn y
Categorias del Suelo Urbano y Urbanizable.

Articulo 2.3.1 Usos, Densidades y Edificabilidades globales del suelo urbano no

consolidado

1.- Conforme a lo previsto en el articulo 5 del Decreto 11/2008, la ordenacién de los suelos urbanos no
consolidados que no cuenten con ordenacién pormenorizada establecida por las NNSS o con ordenacion
pormenorizada aprobada inicialmente antes del inicio del tramite de la aprobacion de la Adaptacion
Parcial, debera respetar las reglas sustantivas y estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de

la LOUA, en relacion al uso global determinado para cada uno de ellos.

2.- Los suelos urbanos no consolidados en transformacion que, como consecuencia del proceso legal de
ejecucion del planeamiento, tengan aprobado inicialmente el instrumento de desarrollo correspondiente
al momento de la formulacién de esta adaptacion parcial, mantendrén, a los efectos regulados en este

articulo, las condiciones de ordenacion establecidas en las NNSS vigentes.

3.- En funcion de lo anterior, el documento para la adaptacién parcial a la LOUA establece los siguientes
suelos urbanos no consolidados:

- Sector de suelo urbano no consolidado SUNC-01. Se corresponde con la UA-R1 de las NNSS. No
cuenta con ordenacion pormenorizada aprobada definitivamente, por lo que se han corregido algunas de
sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para poder adaptarlo a la exigencia de
reserva de suelo para vivienda protegida segln el Decreto 11/2008. Las determinaciones para su

desarrollo se recogen a continuacién:
Aprobado DEENTIVAMENTEG....poT

~1 \ y mEarmiants vane
| ;‘,\“,\_}“,., el ) pleno

Determinaciones Estructurales:

sesion.. RN MARIA. celebrada

Superficie sector: 2.058,59 m* , .
lfa..28..de MDD

Uso caracteristico: Residencial
Edificabilidad Max.Global (m2t/m3s): 0,82
Densidad Vivienda/Ha: 55

ae

retar

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

Edificabilidad Minima destinada a VPP: 506,41 m?
Aprovech.Medio UA/m*: 0,76

Dotaciones minimas. Se dara cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA
Gestién urbanistica:
Condiciones de desarrollo; - P. Especial / P. Reparcelacién / P. Urbanizacién-
Sistema de Actuacién: Compensacion
Prioridad: Primer Cuatrienio

Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento.

- Sector de suelo urbano no consolidado SUNC-02. Se corresponde con la UA-R3 de las NNSS. No
cuenta con ordenacion pormenorizada aprobada definitivamente, por lo que se han corregido algunas de
sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para poder adaptarlo a la exigencia de
reserva de suelo para vivienda protegida segun el Decreto 11/2008. Las determinaciones para su

desarrollo se recogen a continuacion:

Determinaciones Estructurales:

en

e, 2e.40
DGuRlE.de. 2040

Superficie sector: 2.838,60 m”

Uso caracteristico: Residencial

Edificabilidad Max.Global (m?t/m?s): 0,82

Densidad Vivienda/Ha: 55

Edificabilidad Minima destinada a VPP: 698,29 m?

Aprovech.Medio UA/m? 0,76
Dotaciones minimas. Se dara cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA
Gestién urbanistica:

Condiciones de desarrollo; - P. Especial / P. Reparcelacién / P. Urbanizacion-

Sistema de Actuacion: Compensacion

Prioridad: Primer Cuatrienio

Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento. g PAG UUSWN*" <
- Sector de suelo urbano no consolidado SUNC-03. Se corresponde con la UA-R4 de las NNSSLB\IT:J f:] =
cuenta con ordenacion pormenorizada aprobada definitivamente, por lo que se han corregido alguna&F d‘g <£ % :
sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para poder adaptarlo a la exigenci%c% (D g :
reserva de suelo para vivienda protegida segln el Decreto 11/2008. Las determinaciones par@% S .

&

desarrollo se recogen a continuacion:
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Determinaciones Estructurales:

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

- Sector de suelo urbano no consolidado SUNC-05. Se corresponde con la UA-R6 de las NNSS. No

Superficie sector: 2.700,09 m?
Uso caracteristico: Residencial
Edificabilidad Max.Global (m?t/m?s): 0,88

cuenta con ordenacién pormenorizada aprobada definitivamente, por lo que se han corregido algunas de
sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para poder adaptarlo a la exigencia de

reserva de suelo para vivienda protegida segln el Decreto 11/2008. Las determinaciones para su

Densidad Vivienda/Ha: 58
Edificabilidad Minima destinada a VPP: 712,82 m?t
Aprovech.Medio UA/m?: 0,81

Dotaciones minimas. Se daré cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA
Gestién urbanistica:
Condiciones de desarrollo: - P. Especial / P. Reparcelacion / P. Urbanizacion-
Sistema de Actuacion: Compensacion
Prioridad: Primer Cuatrienio

Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento.

- Sector de suelo urbano no consolidado SUNC-04. Se corresponde con la UA-R5 de las NNSS. No
cuenta con ordenacion pormenorizada aprobada definitivamente, por lo que se han corregido algunas de
sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para poder adaptarlo a la exigencia de

reserva de suelo para vivienda protegida seglin el Decreto 11/2008. Las determinaciones para su

desarrollo se recogen a continuacién:

Determinaciones Estructurales:

Superficie sector: 7.921,89 m?

Uso caracteristico: Residencial

Edificabilidad Max.Global (m?t/m?3s): 0,82

Densidad Vivienda/Ha: 60

Edificabilidad Minima destinada a VPP: 1.948,78 m?
Aprovech.Medio UA/m* 0,76

Dotaciones minimas. Se dara cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA

Gestién urbanistica:

Condiciones de desarrollo: - P. Especial / P. Reparcelacién / P. Urbanizacién-

Sistema de Actuacién: Compensacion

Prioridad: Primer Cuatrienio

desarrollo se recogen a continuacion: Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento.
Determinaciones Estructurales: 4. El documento para la adaptacion parcial a la LOUA establece para el suelo urbano no consolidado, los
Superficie sector: 7.546,75 m* usos, densidades y edificabilidades globales que se recogen en el siguiente cuadro:
Uso caracteristico: Residencial
Edificabilidad Max.Global (m2t/m?s): 0,82 EDIFICABILIDAD DENSIDAD
Densidad Vivienda/Ha: 55 GLOBAL GLOBAL
Edificabilidad Minima destinada a VPP: 1.856,50 m? (m*t/ m’s) (viv/ ha)
Aprovech.Medio UA/m* 0,76 SUNC-01 RESIDENCIAL 0,82 55
ZH-2.2: SUNC-02 RESIDENCIAL 0,82 55
Dotaciones minimas. Se dara cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA ZH-2 | ZH-2.3: SUNC-03 RESIDENCIAL 0,88 5@ PAG 00571/0061 55
- o =109 # o T
Gestion urbanistica: ZH-2.4: SUNC-04 RESIDENCIAL 0,82 558 U} 5 g
Condiciones de desarrollo: - P. Especial / P. Reparcelacién / P. Urbanizacion- ZH-2.5: SUNC-05 RESIDENCIAL 082 68 = Ll B
: : . . ' % : e L2 [
Sist de Act on: s ; T 2 0ls
istema de Actuacién: Compensacion Aprobado MFINTVANENTG. O < = <L 5% :
Prioridad: Primer Cuatrienio o b wderc E 3 N ) @ u|;
el Avyuntamiento pienc en = b
. . Z My L D o BT = ;J
Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento. ceitn. GRSLNARA. co Ele > <213
] ) wle N |3
| dia.2.9..de. 3V0....de.2ede g wl
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CAPITULO 4. ZONAS EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Articulo 2.4.1 Usos, Densidades y Edificabilidades globales del suelo urbanizable

ordenado

1.- Conforme a lo establecido en el Articulo 47 de la LOUA, el suelo urbanizable ordenado es el
integrado por los terrenos que formen el o los sectores para los que el Plan General o el Planeamiento
de desarrollo establezcan directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucién, en

funcién de las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

2.- El documento para la adaptacion parcial a la LOUA establece para el suelo urbanizable ordenado, los
usos, densidades y edificabilidades globales que se recogen en el siguiente cuadro, en funcion de las
determinaciones de los distintos sectores que la forman, y que cuentan con planeamiento de desarrollo

aprobado definitivamente, por lo que se ejecutaran conforme a lo establecido en la normativa del mismo.

EDIFICABILIDAD
GLOBAL

(m’t/ m’s)

USO CARACTERISTICO

GLOBAL
(viv/ ha)

DENSIDAD

SUBO-1.01 INDUSTRIAL 1,00 —
SUBO-R.01 RESIDENCIAL 0,65 45
SUBO-R | SUBO-R.02 RESIDENCIAL 0,55 38
SUBO-R.03 RESIDENCIAL 0,60 35
CAPITULO 5. ZONAS EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Articulo 2.5.1 Usos, Densidades y Edificabilidades globales del suelo urbanizable

sectorizado

1.- Conforme a lo previsto en el articulo 5 del Decreto 11/2008, la ordenacién de los sectores de suelo
urbanizable sectorizado, debera respetar las reglas sustantivas y estandares de ordenacién previstos en
el articulo 17 de la LOUA, en relacion al uso global determinado para cada uno de ellos.

2.- Los suelos urbanizables sectorizados en transformacion que, como consecuencia del proceso legal

de ejecucién del instrumento de desarrollo

correspondiente al momento de la formulacién de esta adaptacién parcial, mantendran, a los efectos

planeamiento, tengan aprobado inicialmente el

regulados en este articulo, las condiciones de ordenacion establecidas en las NNSS vigentes.

ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

3.- En funcidn de lo anterior, se ha distinguido un nico sector de suelo urbanizable sectorizado:

- Sector de suelo urbanizable sectorizado SUBS-R.01. Se comresponde con la delimitacion del Sector
E.P. S6. Se han corregido algunas de sus determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda) para
poder adaptarlo a la exigencia de reserva de suelo para vivienda protegida segtin el Decreto 11/2008.

Las determinaciones para su desarrollo se recogen a continuacion:

Determinaciones Estructurales:

Superficie sector: 20.000 m?

Uso caracteristico: Residencial

Edificabilidad Max.Global (m?/m?s): 0,65

Densidad Vivienda/Ha: 45

Edificabilidad Minima destinada a VPP: 3.900,00 m?
Aprovech.Medio UA/m?: 0,60

Dotaciones minimas. Se dara cumplimiento a lo establecido en el Art. 17.1 de la LOUA
Gestién urbanistica:
Condiciones de desarrollo: - P. Parcial / P. Reparcelacion / P. Urbanizacion-
Sistema de Actuacién: Compensacion
Prioridad: Primer Cuatrienio
Plazos: Los recogidos en el Articulo 0.1.5 del presente documento.

4.- La adaptacién distingue, en funcién de los usos, densidades y edificabilidades globales, una Unica

zona homogénea en suelo urbanizable sectorizado:

EDIFICABILIDAD
GLOBAL
(m’t/ m’s)

0,65

USO CARACTERISTICO

GLOBAL
(viv/ ha)

SUBS-R.01 RESIDENCIAL

N
o

DENSIDAD

Aproba IobeF IV TAVAMENMTE, . POY
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TITULQO (11, NORMATIVA ESPECIFICA DEL SUELO NO URBANIZABLE 3. Del mismo modo, desde el POTAUS se recoge, como Zonas de Proteccion Ambiental de suelo no

urbanizable de especial proteccion por su legislacion especifica, el Corredor del Guadiamar y los Montes

. de dominio publico. La proteccién de los recursos naturales y culturales en estos espacios se llevara a
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

cabo de acuerdo con los instrumentos de planificacién derivados de la normativa especifica que le sea
de aplicacion.
Articulo 3.1.1 Alcance

4. Las normas reguladoras de los suelos adscritos a esta categoria de suelo no urbanizable seran las
El suelo no urbanizable se encuentra delimitado de acuerdo con los requisitos marcados por la

recogidas en sus legislaciones especificas.
MENTGPOT
Ayuntamiento L‘=;§-:a 0 en CAPITULO 3. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFIC{\CION
a) Categoria de Especial Proteccién por Legislacion Especifica: seSion.. CRNNARIA, .. brada TERRITORIAL O URBANISTICA

2| dia.2g.. raz‘a,,.ﬂ)_.l.-a.b Lde.zaio
b) Categoria de Especial Proteccion por Planificacién Territorial o Urbanistica: Benacazén a..4...de SCTBMAR ZOIS 4 4 4
El Sec ife o

legislacion aplicable e integrado en esta adaptacién por los suelos adscritos a las siguientes categorias: MENITINA

Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacién Territorial

o Urbanistica.
c) Categoria de caracter natural o rural:

Medio Fisico -PEPMF- de la provincia de Sevilla, derogado en el ambito del POTAUS por éste) y “Los
Articulo 3.2.1 Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica

Espacios Agricolas de Interés”, asi como los Elementos recogidos como “Yacimientos Arqueoldgicos” y

“Edificios y Lugares de Interés Territorial” en la planimetria del POTAUS.
1. Los Suelos clasificados como no Urbanizables de Especial Proteccion presentan un alto valor ya sea

ecologico, medioambiental o paisajistico. Se pretende armonizar la conservacion de los valores naturales

Las Zonas y Elementos de Proteccion Territorial tendran la consideracién de suelo no urbanizable de
con el aprovechamiento agropecuario (si existiese) manteniendo su estado actual, mejorandolo o

especial proteccién por la planificacién territorial, a excepcion de aquellos suelos que el planeamiento
procurando su restauracién si hubiera dreas degradadas que lo hiciesen necesario.

urbanistico general incorpore al proceso de urbanizacién, de acuerdo con las determinaciones del

POTAUS
2. En esta categoria se encuentra todo el suelo afectado por legislacién especifica en general, ocupado

por la red de vias pecuarias, el suelo perteneciente al dominio publico hidraulico y su zona de
servidumbre, las afecciones de carreteras, caminos rurales, ferrocarril, zonas forestales, restos

_ 2. Ademéds, desde el Planeamiento General se protegen varias zonas en torno a edificaciones o restos
arqueoldgicos, proteccion del patrimonio, asi como la zona de proteccién de los tendidos eléctricos,

de edificaciones con valor arquitectonico, histérico o etnolégico: =
gaseoducto, recogidas en el plano n° 6 de Estructura General y Organica del Territorio de las NNSS - Hacienda de Castileja de Talhara: En ella se encuentra la ermita mudéjar de Castillej% g8
vigentes; gstcoma en su nomativa, Talhara, situada en la carretera de Aznalcazar a Benacazon, constituyendo un importante e;el%pﬁ
de arquitectura gética mudéjar. 0 ;.
Asimismo quedan incluidas dentro de esta categoria las areas que se delimitan en el Anexo | del Decreto -. Torre de Martin Cerén o Torre del Guadiamar: Construccién de Ia que sélo queda const;n.ﬁ
112/2003, de 22 de abril, por el que se declara Paisaje Protegido el Corredor Verde del Guadiamar. La

Mo

0
arqueolédgica de su degradacion tras la pérdida de sus funciones defensivas en la época islami¢
regulacion de usos y actividades permitidas o prohibidas queda recogida en los articulos 5 y 6 del

@8

|—.
) Junto a ella actualmente se encuentra el Cortijo de la Torre del Guadiamar, singular por tratarsg
mencionado decreto. Ademas, se entiende protegida por legislacién especifica la Zona Forestal de Gelo i ’ o = .
una construccion agricola tradicional en un enclave peculiar.
coincidente con la Zona del mismo nombre que viene recogida en las NNSS.
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-. Hacienda de Gelo: Construcciéon agricola tradicional de Andalucia, con elementos
arquitectonicos caracteristicos como el pozo de arco de medio punto, los techos altos y los
gruesos muros encalados. Frente a ella se encuentra la ermita de Gelo, que data de la Baja Edad
Media.

CAPITULO 4. SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL

Aprob

Articulo 3.41 Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural (Resto del Suelo no

Urbanizable)

1. El Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural es el suelo que, sin presentar especiales valores
naturales, debe mantener su destino primordial, que es el agropecuario. Su transformacién en urbano se
considera improcedente en razon de la racionalidad del modelo territorial propuesto y de las condiciones
del municipio. Por esta razén, se pondra especial énfasis en evitar la formacion de nuevos nucleos
poblacionales desvinculados de los ya existentes en el término, asi como parcelaciones ilegales

amparadas en supuestos procesos de parcelacion agraria.

2. Se incluyen en esta categoria todos los suelos no urbanizables contenidos en las NNSS vigentes, que
no se hallen en las categorias anteriores, que se consideren necesario excluir del proceso urbanizador,
bien sea por criterios de sostenibilidad o por sus valores, bien sean reales o potenciales, de caracter
agricola, forestal, etc, de conformidad con el articulo 46.1 f) de la LOUA.

3. Las normas reguladoras de los suelos adscritos a esta categoria de suelo no urbanizable seran las
recogidas en el Capitulo VI del Titulo Il de las NNSS vigentes.
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ADAPTACION PARCIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO A LA LOUA PGOU, BENACAZON

direccién: jm meléndez ANEXO A LA NORMATIVA URBANISTICA

TITULO IV OTRAS DISPOSICIONES

CAPITULO 1. DISPOSICION TRANSITORIA UNICA Aprobado DEFINTIVANENTG..po

el Avuntamiento pleno en

Interpretacion de los preceptos del planeamiento general vigente en relacién a la entrada en vigor sesion..oRb M’*‘Djm -celebrada
de la LOUA el dia.28...dedvkiq.......de, zodc

Benacazon a..‘i....(h‘iﬂﬂl[ﬁﬂ.&h_‘:..f{f. 40

El Secratario
Conforme a lo previsto en la Disposicién Transitoria Segunda.1 de la LOUA, y hasta tanto no se
produzca la total adaptacion del planeamiento general vigente a esta Ley, o se efectlie su Revisién, y sin
perjuicio de lo establecido en su Disposicion Transitoria Primera.1, en la interpretacion de los

instrumentos de planeamiento vigentes se aplicaran las siguientes reglas:

- Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA de inmediata y
directa aplicacion seran inaplicables.

- Todas las disposiciones restantes se interpretaran de conformidad con la LOUA.

CAPITULO 2. DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

Derogacion Normativa

Quedan derogados todos los articulos de las Normas Urbanisticas de las NNSS vigentes relativos a la
ordenacion estructural, conforme al articulo 10.1 de la LOUA que se opongan o contradigan a lo

contenido en el presente Anexo a las mismas.
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