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- DOCUMENTO. 2 Memoria Justificativa de la Modificacién y de sus-Determinaciones

&

1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DEL
PLAN.

1.4 Naturaleza y conveniencia de Ia modlﬂcamon

4 2arguitectos @iidasorg

Expresados los factores que coq*k:g re

, enj; eéte ﬁuajo su entorno, tanto fisicos como los
provectados en la ordenacion wgé 1t ;
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Se trata, pues, de casmcég talew terrénos céma in n
sectonzado conforme a la Dis Is ﬂon Tﬂ?aﬁsg@n ;

BOD FEVE

o

Subsidiarias como

Sector PR-510 “Huerta de Concha” 35 viv/iHa.

De acuerdo con los criterios establecidos por el Excmo. Ayuntamiento y los representantes de
la propiedad, la ordenacion se basa en los siguientes objetivos:

o Regularizar y consolidar dellimite norte ~nordeste de suelo urbano.

GEHPUER 2 FANLYCAR LA MR Y OR 4T

+ “Coser' la trama urbana existente con la nueva proyectada, creando por un lado el acceso a
través de la C/ Tia Martina v por otro potenciando los viales transversales existentes en la zona
residencial vecina con futuras conexiones con los de nueva credcion al ceste y norte,

PR T HA REBRA

o Resolver la demanda de un tino de suelo (unifamiliares adosadas) en una zona de crecimiento
prioritario, en orden a consolidar la trama urbana existente el borde del limite urbano

s “Aumentar el suelo dotacional referente a educacional y zona verde de la zona residencial.

ERIT R DR D

Ampliar y diversificar la actual oferta del municipio de suelo residencial sin que genere especiales
tensiones en el escaso suelo existente por tratarse de ofra tipologia.

NG
@

Consolidar el aprovechamiento residencial en unos terrenos ahora residuales que se encuentran
rodeados de edificacion.

SARLOS
&
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« Dotar de la infraestructura de abastecimiento, alcantarillado, telefonia y energia eléctica de
acuerdo con las normativas actuales y de las compafias distribuidoras.

1430

PIEC

El hecho de plantear dicha iniciativa en este régimen reportara las cargas oportunas de suelo
que se establecen en al Art. 10 del Anexo del Reglamento de Planeamiento Suelo.

ARQY

LA,

Cargas de suelo que, dada la extension urbana local, redundaran no solo en beneficio de la
propia urbanizacién, sino en el de todo el conjunto residencial anexo. Tal argumento, afiadido a
la posicién de inmediatez de los terrenos al suelo urbano, justifican la conveniencia de la
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DOCUMENTO 2. Memoria Justificativa de o Modificacion y de sus Determinaciones

1.2 Oportunidad y coherencia.

Respecto a la oportunidad de la modificacién, hay que hacer constar que no puede ser ni
inapropiado ni extrafio que se proponga una modificacién de esta naturaleza, mas cuando a
estas alturas el Ayuntamiento tiene un claro conocimiento de cuales son las posibilidades de
desarroilo de la ordenacion vigente.

cantidad de poligonos residenciales
trata de ir avanzando la tramitacio
por tanto de inversion, inmediata ey

2.1 Afeccion de la modificag lqn a c! smba(#‘lﬁh de! ‘
v eMos ob;e;!fb de esf
1 su borde ngﬁe nﬁ“dast% cet

En el contexto general de la clasificacion de suelo de las Normas £ ubsudxanas : de una
ampliacion moderada de dicho suelo y gue, en nimeros concretgs, va incremen ,{' numero
cincuenta y una viviendas aproximadamente la capacidad ressdeﬁ%ta?ﬂde%* icipio de agotar la
densidad propuesta. Es decir, seguimos estando en una magnitud de*vclasmoaoi%v’ ngualmente

discreta, si observamos las necesidades y demanda actual del pueblo de este tigp de vivienda.

2.2 Afeccion de la modificacion a la calificacion del suelo.

Asimismo la localizacién parece idénea para desarrollar una promocion residencial que amplie
y mejore la actual oferta del muni c:p;o al ubicarse, junto a una zona ya consolidada para este
tipo de actuacion y no generar especiales tensiones en el casco urbano gracias a su acceso
directo por las calles existentes, la proximidad al centro de la poblacion, y encontrarse con una
zona muy bien dotado de servicios.

Al calificarse residencial el sector y desarroliarse aportaria al conjunto urbano local suelos con
los siguientes usos:

Residencial Densidad 35 viviendas por hectarea
Modulos minimos de Areas libres 10% sobre la superficie a ordenar
reserva para dotaciones Docente 10 m®por vivienda / > 1000 m®
(Unidad elemental) Socio ~ comercial 2. por vivienda

Aparcamientos 1 plaza por 100 m? de edificacion.

Area de Reparto y Aprovechamiento Tipo.

Dado el caracter residencial homogéneo de la zona y la escasa entidad urbanistica de la
modificacién dentro del término, con una densidad de 35 viv/Ha, similar a todas las nuevas
actuaciones que se estan llevando a cabo en el termino municipal de Benacazon, se considera
una Gnica nueva area de reparfo denommado “Huerta de Concha”.
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Teniendo en cuenta que dicho area de reparto no tiene adscrito ningun sistema general, el
célculo del aprovechamiento tipo se realiza de acuerdo con el articulo 97 del Texto Refundido
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, de 26 de junio de 1992:

Articilo 97, Calculo del aprovechamiento tipo en suelo urbam%gb“le %

1..-El Plan General en el suslo urbanizable prograry a‘% &“«éi “"Pr@;grﬁma de Actuacion
Urbanistica en el no programado fifardn el-a g@mmlem tipo cada area de
reparto dividiendo el aprovechamiento. lucrafivy tal da;’las 20n¢ Intiidas en elfa,
expresado en melros cuadrados canstr & i
total del area.

En este sentido se determina para este

Ademas de los terrenos para eguipamientos %%Qe domln}@ p@bﬁ@gﬁ”&/@l wétmmom
municipal del suelo se enriquecera con una superficie igual al 10%" del a}g}mVe panﬁsnto ;#’Q
Sector, que pasara a su propiedad, con caracter patrimonial.

2.4 Afeccion infraestructural.

El hecho de plantear la modificacién en una zona ya consol tda&fa un- aumento
discreto de la poblacién, facilita las acometidas infraestructurales de m n@ra ante notable

2.4:1 Redes viarias

La modificacién plantea resolver el acceso a la urbanizacion principalmente a través de la
C/ Tia Martina, al sur de los terrenos.

La interrelacion de 1a nueva urbanizacion con la existente se resuelve en dos niveles mas
aparte del descrito anteriormente: accesos perpendiculares a traves del viario situado al
este de la misma. en concreto la C/ Goya y la C/ Picasso, y conexion por el norte con el

vial perimetral que recorrera lo que actualmente es el canal de defensa y que se prevé
entubar, actuacion ya iniciada en el lado ceste.

242 Alcantarillado

La topografia actual de los terrenos permite que el saneamiento no tenga ningun problema
en cuanto a la cota de conexion para el vertido. El punto de vertido se realizaria a la red
general existente en la calle de acceso, bien al lado oeste en la operacion urbanizadora
emprendida por el Sector vecino S9, buscando las pendientes que nos lleven al emisario.

2.4.3 Red Eléclrica
Existen como posibles punto de conexion centros de transformacion cercanos a la zona.

2.4.4 Agua

En cuanto al abastecimiento de agua potable, la posible toma se encuentra a pie de
parcela procedente de la red general que discurre por el nicleo urbano, o bien en el borde
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’ 2.5 Afecciones medioambientales. Py *"‘M 3

Correctoras del Estudio de
Proyecto de Urbanizacion.
x
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complementarias de esta ; o
escombreras, zonas de extraccié , red de dr@naje de aguas de
escorrentias, accesos y vias ablertas pa‘ﬁ@%‘é obras y carrqﬁé s piblicas utilizadas
por la maquinaria pesada.
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2. = Actuaciones a realizar en las areas afectag‘% paf:a co ﬁ’%uu‘ la integracion

paisajistica de la actuacion y recuperacuomdé xona ster rac{‘a% dedicando

S

una especial atencion a aspectos taj@ﬁ c@mo nueya .red_de d e de las
escorrentias, descripcion detallada dw‘fosfmétmglﬁé ,ﬁkg m ;ama @é?éﬁ especies

vegetales, conservacion y mejora de lagc ubhﬁa’s qu .ttilicen para el
transito de maquinaria pesada. %;;w

e El proyecto de urbanizacién de la nueva zagxa resj n@%pmc uird - las medidas
necesarias para garantizar el control sobre los d@@e’choa y Tesiduos solidos que se
generen durante la fase de construcciéon, mediante acciones que permitan una correcta
gestion de los mismos. Para ello, la entidad promotora del proyecto tendra
obligatoriamente que poner a disposicion los residuos en las condiciones higiénicas
mas idéneas, de modo de evitar los malos olores y derrames, y de forma que se
faciliten las operaciones de recogida y transporte. En cualquier caso, podra llegarse a
un acuerdo entre las partes implicadas y la corporacién municipal para la correcta
gestion de los citados residuos.
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s La retirada de los materiales de desecho sera especialmente escrupulosa en los
bordes de la actuacién.

o La entidad promotora debera garantizar, durante las obras, la inexistencia de
afectaciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y combustibles
procedentes de maquinarias y motores.

LERE) MM 2 VE RIFTC

« - Los aceites usados de la maquinaria deben gestionarse de acuerdo con la legislacion
vigente sobre este tipo de residuos (Orden de 28 de febrero de 1989 ~ B.O.E. de 8 de
marzo 1989),

+ El pequefio trafico de maquinaria pesada que se va a producir en la fase de
construccion, ha de planificarse, si fuera necesario para la segundad vial, contando con
personal que controle y sefiale la presencia de maquinaria por la entrada de “Las
Majarocas’, a los conductores que se desplazan por la misma, planteando la
posibilidad de trazados alternativos menos sensibles.

ST ECTO. TR R AR

&R

(=

En el caso de aparicion de restos arqueologicos durante la fase de urbanizacion se
paralizaran las obras, poniéndolo en conocimiento del organismo competente en la
materia (Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura) a los efectos oportunos.
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" DOCUMENTO 2. Memoria Justificativa de la Modificaciony de sus Determinaciones

ser generados en la fase de ejecucion. Del mismo modo se indicard con suficiente
precision el destino del vertido de esas tierras: En la eleccion de los enclaves elegidos
se atendera expresamente a: clasificacion y calificacion del suelo, posible incidencia
ambiental y minimizacién del recorrido de camiones en especial por zonas habitadas.

e Todas las medidas correctoras y protec:toraﬁwopuestas que deban incorporarse al
Proyecto de Urbanizacion han de hac%w contel suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad. Aquellas Mméctm‘}aé gue sean presupuestables deberan

incluirse como una unidad de obr@} g@ﬁaw Qmmspdmd;ente partida presupuestaria en

P ' sras. Las medidas que no puedan
n lo phegoé de condiciones técnicas y en

o 2 arguitedias8iigas. by
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b"enﬂta ¥y en ﬁj*f“punto 2.3. del documento de
se recog gﬁﬁ e integraran en el documento
. pmwsloqgﬁ por parte del Aytmtam iento. Esta
sto daw&gﬁ das que conformﬁ&h“ esta Declaracion
Previa y que se exponen-en los slgutentes @ﬂ%dos
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s 2.5.1.2 - Medidas protectoras y correctoras adtczonale& JWQ
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U AR

< Antes del inicio de las obras se debera pm@ér I@«fetrraetﬁ'd” >\Ja gépa superior de
suelo fértil. Su acopio se realizara en montones no sup ﬁo?é@a os dos metros de
altura, quedando esta tierra disponible para ob@& 8@ @ ihamiento.
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g

- Durante las obras se efectuaran las obras de dr&naje necesarias para garantizar la
evacuacion de las aguas de escorrentia, evitando el arrastre de materisles
erosionables.

CTHDALURA MBREALD

- 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,

CECDYIEY

REVECEE

- En todo caso los materiales de préstamo habran de proceder de explotaciones
debidamente legalizadas

CARLGES

- Asimismo se considera aconsejable integrar el mayor numero posible de pies de olivo, en
buen estado de conservacion, en la urbanizacion de las zonas verdes y viarios locales.

FUA N

- En lo referente al saneamiento de aguas residuales y a los vertidos, se adoptaran las
siguierites determinaciones:

BT

- En ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidrolégico local,
quedando prohibidos los vertidos directos al cauce o indirectos sobre el terreno.
De esta manera la infraestructura hidraulica de la zona deberéd garantizar la
correcta evacuacion de las aguas residuales que se generen conectando
obligatoria y exclusivamente con la red municipal de saneamiento.
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- Para garantizar la no afeccion a las aguas sgm* atieas, quedara prohibida.t. ..
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DOCUMENTO 2. - Memoria Justificativa de Ja Modificacion y de sus Determinaciones

- Durante la fase de ejecucion del proyecto, se tomaran las medidas oportunas para
evitar el vertido fuera de la red municipal. Por lo demés, no se podran otorgar las
licencias de ocupacion en tanto los terrenos no cuenten con conexion a las redes
de abastecimiento y saneamiento.

tos@ildos.oiy

- Los instrumentos de desarrollo del sector deben incluir las medidas necesarias para
garantizar el control de desechos y residuos generados ”gm%vte la fase de construccién y
funicionamiento. Para ello se adoptaranlas siguiente% Mg;das%

‘,’ﬂ/"

SRATL # erauites

e

- Los residuos sdlidos generados durarit lo del sector y los que se
dg{pe”éoﬁ%rolados y legalizados.
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deriven de su futuro uso, seran conducidos a verte
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- Se debera garantizar la inexistencia
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y afécciones al stélo producidas por vertidos
de aceites, grasas y combustibles pfoce ‘ente%@%m%quinas y motores en las
actuaciones de desarrollo del sector ‘Para,glitndBs cambios de ageites deberan
realizarse en instalaciones fijas o acondiciongtias y autorizad,%“‘@’”‘*% I efecto que
garanticen su correcta gestion, tal como establece la Ord%@»;?”‘é”’e’g@ ‘de febrero de

1989 (B.O.E. n°® 57, de 8 de marzo).. %&@;ﬁ Ll
o Q’w .
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El Ayuntamiento de Benacazon asume, 1mphc&tamen@3‘% {:r@ﬁi&gza \vigfia, la recogida de
residuos, asi como el resto de servicios municipalegipara l8%iueva zbng & urbanizar. _
e Y ,

P

At g
--8& ha de garantizar la inexistencia de afeccione%”gg,gﬁ@ “I“éfg»
ruidos. Para ello, las condiciones de implantacion del sector habran\decadecuarse a los
niveles maximos equivalentes permitidos de ruidos emitidos al'e f%ﬁ”estableoidos en el
Anexo Ill del Decreto 74/1996 de 20 de febrero, por el gie se @gﬂgg a el Reglamento de la
Calidad del Aire. &8

4

IFYCIO AL B AMBE ASDEPLUENE

- El Proyecto de Urbanizacion habra de controlar la escorrentia superficial con un disefio
de vertientes que evite la concentracién de las aguas en las zonas mas deprimidas
topograficamente. En el desarrollo urbanistico de los terrenos se prestara especial
atencién a las obras de evacuacién y conduccién de aguas pluviales, que se
dimensionaran con amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y
normas aplicables. La ordenacion de los terrenos recogera la obligacion de mantener estas
infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de ejecucion como durante el
posterior uso de los terrenos.
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2.5.1.3.~ Restos arqueologicos.

- A partir de un analisis visual del territorio en que se ubica el terreno objeto de la presente
modificacion de las NN.SS. de Benacazén se deduce gue NO existen restos arqueolégicos
superficiales. i
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DOCUMENTO 2. Memoria Justificativa de la Modificacion y de sus Determinaciones

3. PLAZOS.

El Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion que desarrollaran esta Modificacién Puntual se
redactan simultaneamente a este documento, con lo que la aprobacion de éste Ultimo permitira
la tramitacion del primero.

4. CONCLUSIONES GENERALES.

z o N,

. Cuanto se ha considerado en todos los epigrafes de este Docyw@mtm ha $ld0 con la finalidad
: de argumentar la caracteristica fundamental de la mocitflca :

5 No altera ni su estructura ni sus determmamgmw’w x

2 territoriales. Con su incorporacion a las Norma M%ﬁ fari

z desvirtia su contenido ni su intencion,-sine tando a otras,neces dades 0
i iniciativas sobrevenidas,  sobre cuya alorg iég% , apr‘QMmon” e lan

z Corporacion Municipal. ' '
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POCUKMENTO 3. Normas Urbanisticas

1. NORMAS URBANISTICAS

Sera de aplicacién el documento del texto refundido de lag’r
Municipales.

de-tas-Normas..Subsidiarias

Con caracter normativo se incorpora el PP-PR-10 a las Nor ',as con las:sig

s iAo

Superficie Uso

P. Parcial (Ha) Uso global compatible

PP-PR-10 148 Residencial Dotacional

APROBACION

La Normativa aplicable a este suelo sera la correspondiente al suelo urbanizable en sus articulos
44, 45, y 46 del Capitulo V.- “Zona en Suelo Urbanizable” de las Nﬂ;&%mpﬁgﬂmenm en vsgor

ﬁ ”ﬁﬁwg;%% I
Respecto al Articulo 46. Condiciones de la Ordenacion s? eé@élﬁb@;ﬂ 2ile
determinaciones para el nuevo sector generado:

= Las condiciones del Sector S10 seran las siguientes: %f@ wgw i1 o

¥
Sistema de actuacion: Compensacion: ¢ Qwﬁ }ﬂb
Ejecucion en la parte que la afecta del canal para defensa de inun ﬁ@z@ memplaza
al actual existente.
La nueva urbanizacion se conectard con la trama urbana existente a traveés de la
continuacion de las calles Goya y Picasso.
Las zonas verdes se ajardmaran y equipardn con juegos infantiles.
El equipamiento urbano minimo estara compuesto por sefiales de trafico, contenedores de
basuras, papeleras, bancos y farolas.
En los accesos se prevera parada de autobus.
Las calidades y caracteristicas de estos equipamientos se consensuaran con el
Ayuntamiento, para su inclusién en el Proyecto de Urbanizacion.
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El Arquitecto



