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RODIFICACION PARCIAL DE LAS M.N. 3 WW}WW BENACAZOMN.

localizados dentro del ambito del término conocido come “LOS LARIOS”, clasifi cadn&@gg\r las NNSS
municipales como Suelo No Urbanizable, pasen a ser clasificados como Suelo Urbanizable
Ordenado, SECTOR XVIII, siendo de aplicacion las nuevas determinaciones, sin perjuicio del cardcter

supletorio de los Reglamentos indicados en la Disposicion Transitoria chena

Las siguientes determinaciones propuesias a desarrollar

estipulaciones del Convenio Urbanistico, son las siguientes:

a) - Superiicie del Sector 120.273.87 m?
b) Edificabilidad bruta del Sector 0.55 m2t/ mas. i 'ﬁ, ,

¢} Suelo de Uso Residencial con una Densidad Edificat né’”ﬁé)x

hectérea, definidas segln las tipologias de Ciudad Jardin en sus variantes de Vmenda Unn‘am:&sar
Aislada, Pareada y Adosada, y Edificacién en altura con el modelo de Edificacion Abierta.

d)  Superficie Uso Residencial: la resultante porcentual de la densidad y superficie, asumiendo
las partes que al Ayuntamiento de Benacazon le correspondera el 10% del Aprovechamiento del
Sector materializado dentro del suelo destinado a Viviendas de Proteccién.

e)  Definir la ordenacién Global y las obligaciones de cesion y urbanizacién de Sector.

f)  Establecer el sistema de actuacion por Compensacion

Se procede por parte de IGMA Consultores, S.L., la redaccion del Estudio de Impacto Ambiental,

que se presenta junto a la presente dgcumentacic sometaaia Declaracién Previa de

la Evaluacion dellmpacto Ambiental que séréat 6, tras Ja preceptiva aprobacién

& informacion pablica

1.2 OBJETO DE LA MODIFICACION .
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.5. SECTOR XVIHL. BENACAZON. FAERMORIA

~

MODIFICACION, QUE PASE A SER CLASIFICADO COMO SUELO URBANIZABLE ORDENADO
CON ORDENACION DETALLADA | don

1.3 IDENTIFICACION

La presente Modificacion afecta g terrenos ff?que»zesta’n,s’izuadmien los planos de Planificacion del

Suelo de las Normas Subsidiarias de Benacazdn, fuera de la delimitacién del perimetro del Suelo

Urbano, y clasificados como Suelo No Urbanizable.

Teniendo en cuenta lo dispuesto en los articulos 19.1.a).62 y 32.1.22 de la LOUA, se incluyen la

identificacon de los propietarios de las diferentes fincas afectadas. La distri!;uﬁ’x
s

propiedades es la siguiente,

D. José Vargas Santana 59 7 3.384,25

D2 Dolores Fernandez Ruiz
D2 Josefa Vargas Cabalionga
D# Nieves Vargas Cabalionga 17 2707.00
D&, Antonla Vargas Caballonga
D. Francisco Vargas Caballonga
D2 lsabel Jaén Oropesa a7 20.756,83
0. Baldomero Bautista Garrido 31 4.415,50
0. Francisco Limén Ortiz
D. Josefa Perején Orlega
). Erancisco Rodriguez Mencebo 68 2.218,62
D. Juan de la Rosa Gémez '

35 5.404,74

3 a2 8.763,83
" José de la Fosa Gomez
i 33 13.861,85
34 3.927,46
35his 1.000
36 12.639.48
38 5.878,87
Castillo de Samira 8.1 kel 4.635,45
40 2.085 02
41 4.876,27
42 10,830,508
43 5.305,24
44 4.716,86
10.743.93

1082,06

UM Ut A

Consejers oo Obras B

LA AEFB
Enlos tbimipes oy 13 268
Hrbanismo de b ©




MAODIFICACION PARCIAL DE LAS N.NL5.S, SECTOR XVIll, BENRCAZOMN,

ot
Fee

28 SET. 2007

b by B
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De acuerdo con el articulo 31 de la LOUA, la realizacion dé este documento, MQHithacsc:ri Parcial de
la NNSS, con Ordenacién Detallada, para APROBACION INICIAL, se hace a instancias del limo.

Ayuntamiento de Benacazén, siendo a su vez promotor y encargante de la Modificacion, con

domicilio a efectos de notificaciones en Plaza Blas infante n2 1,

- La presente Modificacion ha sido redactada por los arquitectos:

D. Francisco Javier Cobreros Vime, arquitecto colegiado n® 3.530, en el Colegit Qt:g:ja“

e %

Arquitectos de Sevilla, D.N.I. 27.282.398-M, y domicilio profesional a efecto de m’é&xffﬂaﬁwngs
Avda. Reptblica Argentina, 58-12 D , 41011 de Sevilla

D. Rafael Zamorano Flores, arquitecto colegiado n? 82, en el Colegio Oficial de. Arquﬁ@c
Huelva, D.N.I. 28.679.908-N y domicilio profesional a efecto de notificaciones, en Avda: H@pﬁﬁhca
Argentina, 58-12 D, 41011 de Sevilla.

D. José Rogelio Garcia Sdnchez, arquitecto colegiado n? 3.941, en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Sevilla, D.N.I. 27.302.899-J v domicilio profesional a efecto de notificaciones, en ¢/ Virgen de
Loreto, 10-12-14, 22 B, 41011 de Sevilla.

2. INFORMACION URBANISTICA

2.1 SITUACION

2.2 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

1. Topografia:
La topografia se pfesenta sensiblemente plana con una diferencia de cota de apy

5 m., en una longitud dé 2,000 m, en la dzrecclon Norte Sur, lo gue deriva e
media del 0.25 %, p

0 4 ABR. gZH:%
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.M.5.5. SECTOR XVIll. BENACAZON.

2. Climatologia:

2.3 EDIFICACIONES EXISTENTES

Los terrenos, en sus distintas fincas presentan 8 pequefias edificaciones destinadas al servicio de las
explotaciones agricolas, asi como en el borde sqﬁg@ﬁe,‘pg{ W la Calera, urbanizado
kg wd

M; By

por el Sector IX, una vivienda de carac?r aislado; ﬁﬁms‘{é}mde&tmada a almacenaje W‘;,emgaaral.hde

A S s

recolecta olivarera.

2.4 INFRAESTRUCTURAS

LA APROBA
Endns Wrivings da |

1. Red de comunicaciones: Urbanisma de Ja C:
del Territorio y |

poblacién y en general todos los puntos dentro del término con el resto de los municipios,
destaca principalmente la A-49, colindante a la parcela propuesta, que conecta directamente el

nticleo metropolitano de Sevilla.

Existe una red de ferrocarril al oeste del término que conecta Sevilla y Huelva,

2. Red de Abastecimiento de Agua:

Las aguas destinadas al consumo humano dentro del término municipal son gestionadas por la
empresa publica ALJARAFESA.

Existe en la actualidad lineas de abastecimiento que discurren enterradas siguiendo el “Camino
de la Calera”, que linda con estos terrenos al oeste, siguiendo su trazado en el interior de la

trama urbana.

3.  Red de Saneamiento, depuracion y vertido:

Las aguas residuales son conducidas y depuradas en la E.D.A.R de Palomares.

Los Residuos Sélidos Urbanos, gestionados por la Mancomunidad del Ga@@a
conducidos a la estacién ide transferencia de Bollulios -de la: Mitacion, para i
conducidos al Vertedero de Residuos Sdlidos Urbanos, Cénica-Montemarta, gj

Guadaira.
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Existe un canal de defensa de inundaciones y de desaglies de las aguas pluviales de las fincas
préximas, que comienza en el “Camino de la Calera”, fuera de los limites de los terrenos

incluidos en el 4mbito de la Modificacién.

L

Se prevén, por tanto, red de saneamiento separativa, siguiendo las directtj;é da
Aliarafesa,

4. Red de Electricidad:

i, s

atraviesan los terrenos objeto de la modificacion.

5. - Red de Telecomunicaciones:
Actualmente en la parcela no existe linea de telefonia, sin embargo la conexién es factible debido

a la proximidad del ntcleo de poblacion y la construccién de urbanizaciones de igual naturaleza

en parcelas colindantes.

Existe una torreta de teléfono dentro de los limites dél Sector, dérrdo al Camino de la Calera.

2.5 DETERMINACIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

5.

Las Normas Subsidiarias de Benacazdén estan aprobadas defimtlvamente por ia

de Ordenacidn del Territorio v Urbanismo de la Junta de Andaiuma con fecha 3 de* Junio de 1998.

Sus Determinaciones significan a los terrenos objeto de esta Modificacién de la forma que sigue:

1. Clasificacion:

El suelo incluido en esta Modificacién esté clasificado como SUELO NO URBANIZABLE.

2. Calificacién:

No existe ninguna proteccién especial en los terrenos objeto de la modificacion.

TRosISICN
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3. Ordenanzas en Suelo Urbanizable: Ben

Articulo 44°. Alcance.
Las Normas Urbanisticas de Ordenacron‘ en Suefo ,.L'

reguladoras del uso global del suelo, la edificabilidad,

Zona de Suelo Urbanizable.

Articulo 45°. Uso Global y Nivel de Intensidad.

ias posibles Modificaciones Puntuales serd de 0.7 m? de techo edificable por m? de sz}pe@j:c:, de”

fa zona.

La pagina 53 de la Memoria hace referencia a los sectores del Suelo Urbanizable de uso Residencial
e Industrial, y establece edificabilidades desde 0.5 m?/m? a 0.7 m?/m?, asi como edificabilidades

sobre parcela neta (de 1.00 m2/m2 a 1.40 m%m?) y ocupaciones desde el 50% al 85%.

.
[

Se permite edificar bajo rasante, para usos compatibles, por tanto el subsuelo es p’mpiedaéi privada.’

Artfcudo 46°, Condiciones de la Ordenacion. {

Las Condiciones que debera cumplir el Plan Parcial son:

de 120.m2 con un ancho minimo de parcela de fachada 8 e

Posteriores Modificaciones Parciales con Planes Parciales aprobados definitivamente de los Sectores
V y IX, lindantes con el Sector XVill, y con el proceso urbanizador ya finalizade,-dende-se-h
desarrollado exclusivamente la tipologia de vivienda unifamiliar adosada, redefinen % ;

de parcela minima, longitud minima de fachada de 6m, fondo minimo de parcela 14»@
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3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

3.1 COHERENCIA DE LA MODIFICACION

continuacién la definicion y naturaleza de la misma.

Se trata de clasificar los terrenos objeto de modificacién (art. 38 de la LOUA) como un nuevo sector
de Suelo Urbanizable Ordenado, (art. 47.a de la LOUA), desarrollando la Ordenacién Detallada (art.
54 de la LGUA), mgu;endo los criterios de las NN.8S., cuyo texio fue aprobadc par la Comxsuon

Modificaciones Parciales. %
1o 3
\

De manera resumida se puede justificar la conveniencia de la Modificacién “de &
Subsidiarias por los sigulentes aspectos: S

1. Ausencia de régimen de proteccién de suelo No Urbanizable en los terrenos objeto de la

modificacién en las determinaciones de las NN.SS. vigente.

2. Se da respuesta a la demanda existente en la zona de suelo residencial urbanizado de baja
densidad, estando totalmente colmatado el Sector IX, y en ejecucion el Sector X, Xill, y XIV,

todos colindantes al Sector XVIll considerado.

3. Se propone un crecimiento en continuidad con los suelos urbanos consolidados,
minimizando los costes ecofwémfcos-: qe dctack) "‘dé mfrawtrﬁ@%uras y otros servicios y
colmatando la ordenacién de@ la mudad enla tatahdad ﬂef sector Oeste del Camino de la
Calera. : ENaE
0% ABR. 2008
3.2 AFECCION DE LA MODQF!CAC:K)N k LAS NQRMA&&M&
MUNICIPAL. ‘ “

IAS DE PLANEAMIENTO

La incorporacién al Suelo Urbanizable del §tel6 sobjeto—de-la-presenié Modifi :

incremento en 129.273,87 m2 sobre la totalidad de la superficie actualmente disponib

El Agwggg : !}gﬁﬁ‘v g% %@?ﬁnﬁiggl?a dal Sector resultante es un concepto que se integra: e

tip c}gfa ed%ﬁtgﬁféfa y f&'intensidad de uso o edificabilidad, a los que se asignan las%éig mitia

o o A

% uvmwc»m
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.S. SECTOR XVIll. BENACAZOMN, MEMORIA

de 0,50 u.a./m?. de Aprovechamiento Medio, y con una Edificabilidad Bruta Méxima de 0.55

mat/m?s,
3.3 DESARROLLO URBANISTICO.

La Figura de planeamiento que desarrollard el Sector sera el Proyecto de Urbanizacién, segun lo

o

dispuesto en la normativa actual vigente. Aok f’ DS EAMME }.»s e

4. CONTENIDO DE LA MODIFICACION ¢! diefié:dg i

Hanaogzdn

4.1 AMBITO DE LA PROPUESTA

y orte: de}p@ﬁt?/no Municipal, definiendo sus
lindes, al Norte con Autovia A-49 Sevilla - Huelva' al Sur MMator X,y Sector XIV, al Este con
suelo no urbanizable y al Oeste con el Sector B scef una ordenacion detallada del terreno,

dotando al suelo que se delimita en la presente modificacién de todas las infraestructuras basicas.

Para ello se establece la redaccién de un Proyecto de Urbanizacién que desarrolle la ordenacion

propuesta en el presente documento.

Se delimita el drea de la modificacion para que los propietarios afectados den cumplimiento conjunto

a los deberes de equidistribucion, cesién y urbanizacion.

Se acompafan planos en los que aparece delimitado el secior objeto de esta modrf&cacton
baséndose en la cartografia oficial de la Revisién de las Normas Subsidiarias de Benacazon ast

como en levantamiento topografice del &mbito de la actuacion.

4.2 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

La propuesta de ordenacién que se presenta busca una ocupacion de media mtens«dad da&mmtnm

Lok

planteando el modelo tipolégico de vivienda unifamiliar, como base, incorporando el grhodgia del: ’ #
ﬁfﬁﬁﬂé "ﬁfunfﬁ Y mq@dﬂéﬁ'@?@n abierta para la promocion de viviendas de pmteccxon aﬁ%@ cét;%os

i

y
=

23 ‘SH Z%}@?
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o 7 e ¢ ; 3 [RFEGEEEN

de sectores limitrofes. % m ETARIA
La estructura general del la ordenacién propuesta presenta diferencias co e Al planteada
s

en la aprobacién inicial. Los parametros base no varfan, ni la estructura viaria y parcelaria, la
necesidad de dotar de més espacios libres de cardcter publico se ha planteado liberando para este
este fin parcelas que en la propuesta origen eran de uso residencial. De este modo la propuesta
presentada para la aprobacién provisional, acordada entre Ayuntamiento y promotora, se puede
resumir en ires bandas paralelas a la autovia A-49. La primera, afectada por las limitaciones que
dicta y regula la Ley 25/1988, de Carreteras, y el Reglamento que la desarrolla, ordena éreas de
cesién de cardcter dotacional entre las que se intercalan las parcelas destinadas a los bloques
plurifamiliares en altura, buscando dar espacios libres cercanos a estos edificios de alta ocupacién
residencial, asi como alejar espacialmente modelos edificatorios tan diferenciados. La segunda
banda estd formada por manzanas destinadas a viviendas unifamiliares, mezclando viviendas
pareadas y viviendas adosadas, incorporando éreas libres en forma de bulevar peatonal,
incorporando parques infantiles, paseos y zonas de reposo. Por dltimo, la tercera banda hace
frontera con el sector X, y el sector XIV, unidos estos al casco urbano, donde se organiza por

manzanas destinadas a viviendas unifamiliares adosadas, a semejanza de esitos otros sectores,

El viario no se modifica en cuanto a la dimension de sus secciones con respecto a los que da

continuidad, (1,50m+7,00m+1,50m), incrementado su seccién la via que separa la zona de

edificacién en altura de la zona de edificacién unifamifiar, habzendcse rajusiadY ilas band%a de
S Bl A oy 3 g
aparcamientos, junto con los necesarios vados de accesoal mtenar de taarpéméi&é@ ipara dar cabida

al n® minimo obligatorio de aparcamientos anexos a vial.

4.3  ARTICULOS QUE SON DE APLICACION.

Articulo 459, Uso Global y Nivel de Intensidad.

El uso Global asighado a esta zona es el de Residencial para los Sectores 1a; 1b; 3; o
Industrial para el Sector 7; con una densidad de viviendas méxima de 35 viviendas 5

Plan Parcial sefialara los usos complementarios.

El uso global asgnado ai Sector va es el de Residencial, con una densidad de

viviendas.por heatama Las Ordenan;,zas que se acompafian sefialarén los usos eamm

04 ABR. 2008
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La Edificabilidad Maxima sera la reflejada en la pagina 53 de la Memoria de Ordenacién, y para las
posibles Modificaciones Puntuales sera de 0.7m? de techo edificable por m2 de superficie de la zona.
La Edificabilidad Méxima asignada al Sector XVIIl seré de 0,55 m2/m2.

Articulo 462. Condiciones de la Ordenacién.

Las Condiciones a cumplir son:.

Tipologia de vivienda unifamiliar adosada con altura méxima de 2 plantas, la parcela minima tendra
una longitud minima de fachada de 6m, un fondo minimo de parcela 14,50m y una superficie

superior & 80m2,

Tipologia de vivienda unifamiliar pareada con altura méxima de 2 plantas, més torredn, la parcela
minima tendréa una longitud minima de fachada de 8m, un fondo minimo de parcela 14,50m y una

superficie superiora 120m2,
Tipologia de vivienda unifamiliar aislada con altura méxima de 2 plantas, mas forredn, la parcela
minima tendré una longitud minima de fachada de 9m, un fondo minimo de parcela 16,00m y una

superficie superior a 400m2.

Tipologia de edificacién abierta con una altura méxima de 5 piahtas,

Las Ordenanzas que se acompafian regulan las Condiciones a que deben sujetarse los edificios en

(RS EEETIIR K VARRY S TE A L

funcion de las tipologias permitidas.

¥h i

5  JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES BE LA/GRDENACION.

5.1 CAPACIDAD DEL LA MODIFICACI

Se recogen los valores de los principales parametros que definen el sector, respetando-ios-

AIE h@ IRTUCIA
)EHW% Poblicas v Tramportes
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Determinaciones Generales:

«  Superficie del sector . 129.273,87m?

s Uso global Residencial—=

¢ Aprovechamiento Medio 0.50 u.a/m?s SECRETARA

o Densidad. (n2. de vivs./ha.) 38 viviha NGty &%}w /
s Nimero maximo de viviendas 491 viv. -

«  Edificabilidad bruta .55 m2tfm?s

e Edificabilidad maxima 71.100,62 m#

5.2 RESERVAS DE TERRENOS PARA EQUIPAMIENTOS Y AREAS LIBRES.

Entre las determinaciones de la presente Modificacién, figuran las reservas de terrenos para
dotaciones, publicas o privadas, en funcién de los distintos usos de suelo propuestos en el sector,

de acuerdo con la legislacién urbanistica vigente en Andalucia.

En cumplimiento al art. 36.2 a) de la LOUA, entendiendo que la contenida en el Convenio Utbanistico
firmado entre Ayuntamiento y Promotora, y recogida en el documento de aprobacioén inicial no es

alida, al establecer como medida compensatoria por las determinaciones de incremento de
aprovechamiento que propone el presente modificacién de las N.N.S.S., la aportacién econdmica
para facilitar la adquisicién de suelo de titularidad publica.

Por acuerdo entre el Ayuntamiento y Promotora y atendiendo al criterio de contemplar la
implementacién o mejora de los sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcién
que suponga el aumento de la poblacion que esta modificacién prevea, independientemente de las
cesiones de suelo dotacional propias del sector, se propone la reserva de suelo destinado a
espacios libres plblicos de uso deportivo dentro del sector en la proporcién de 5 m*/habitante, filada
esta por el Reglamento de Planeamiento vigente (Art.19.1.b)) asi como en la LOUA
(Art.10.1.A).c).c.1), estableciendo el ratio de 3 hab/vivienda.

El sector XVl prevé un total de 491 viviendas, por lo que la cuantificacién de esta nueva reserva de

suelo para dar cumplimiento al art.36 de la LOUA resulta como sigue:

491 viv x 8 hab/viv x 5 m*/hab = 7.365 m*
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ta b«m& ;de}sﬂx.zelé, el modelo de parcelario se organiza

Para la dotacidn de‘es

premisas, generando "’(m% piﬁaﬁ,@éhﬁai Unica de espacios libres como gje

aliminando suelo residencial, ubicando esta en el borde norle ﬁei secio

rodeando suelo de cesidon municipal de uso deportivo.

Después de la reordenacién, las reservas de terrenos para dotaciones en funicidn de los distintos
usos de suelo propuestos en el sector, de acuerdo con la legislacion urbanistica vigente en

Andalucia, quedan como se recogemos a continuacion:

e Areas libres de dominio y uso publico ' 15.165,78 m%s
« Equipamiento social publico 1 243,90 m®s
« Equipamiento social ptiblico 2 1.500,00 m®c
e Equipamiento educacional : 6.351,17 m’s
» Equipamiento deportivo 2.997,50 m’s
+ Reserva de suelo para espacios libres de uso deportivo 7.385,65 m’s
« Reserva de Instalaciones : 387,62 m%
« Viales y aparcamientos 33.487,08 m%s

Las cesiones de terrenos a favor del Ayuntamiento de Benacazén suponen el 50,64 % del total del

suelo ordenado.

El art. 17.a), establece una relacion sobre cada 100 m? edificables de entre 30 y 50 m® de suelo para
dotaciones , de los cuales, entre 18 y 21 m? de suelo, y nunca menos del 10% de la superficie del
sector deberan destinarse a parques y jardines, y entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por

cada 100 m? edificables. El Sector XVill asigna su suelo dotacional segin la siguiente proporcion:

= > ;
2e | 0,5 plaza/100mZe

11,74% s/Sector 356 plazas
4565 m2s/100m2e

Bl e .
24,82 m2s/100m2e | oy 8% m2s/100m

Residencial

La dotacién de 356 plazas de aparcamiento se ubican en los viarios de la ordenacién, disg
ol Bfies 40T plagas de aparcamiento en el interior de las parcelas de uso residen

ey o

. ..proporcion-de yunasipor vivienda, o que supone una disponibilidad total de 847 §
aparcamiéftos (/19 plazas/100m2e)

ot ]

i -

w v




Aé"? MM e?}”}ﬁmw* @»WQ&@W%%MM

MODIFICACION PARCIAL DE LAS NUN.S.5. SECTOR XVill. BENACAZON. el /

5.3 DETERMINACIONES DERIVADAS DE LOS INFORMES DE ADMINI
ORGANISMOS COMPETENTES EN EL AMBITO DE ACTUACION.

,f’mm o
sancionada mediante informes por los érganos y las entidades administrg twas gestore@&éﬁgw H

afectados. En Anexo al presente documento se recopila copia de los™ TES requeridos. La
tramitacién efectuada arroja una valoracion positiva al desarrollo urbanistico de la presente
modificacién. Aln asi, distintos érganos, sujetan la viabilidad de esta al cumplimiento de una serie de

medidas que quedan recogidas a continuacién como determinaciones de obligado cumplimiento.

5.3.1 VALORACION  MEDIOAMBIENTAL. ESTUDIO DE IMPACTO AM/BIEP%T&L%
PRESCRIPCIONES DE PROTECCION, CORRECCION, CONTROL Y DE‘/S*&:’E 2
AMBIENTAL.

medio no son de relevancia en especial por la localizacion de la urbanizacién en un entomo pmxumg,«
al nicleo urbano, No obstante considera necesario plantear una serie de medidas protecioras y
correctoras al objeto de paliar el posible impacto negativo sobre el medio que pudiera originarse por
estas actuaciones. En parte las medidas que se proponen en el presente estudio van encaminadas
hacia una exigencia en el cumplimiento de la propia legislacién y normas urbanisticas, lo que
apoyado por un adecuado plan de seguimiento y control, reduce considerablemente estos aspectos

negativos.

El Proyecto de Urbanizacién que desarrolla el Planeamiento debe considerar especialmente entre

sus objetivos la integracion del planeamiento en el paisaje, tanto rural como urbano, dado el caracter

frontera de los nuevos suelos urbanos.

El disefio urbanistico vy los propios proyectos d@ edificacion buscaran la mtegraczqnide los nuevos

elementos en el entorno. La distribucién espacws yﬁvgluww »,,azggiaptada ;u%ga un  papel

determinante para la integracion de éstos en el paisaje

En los espacios libres se emplearan especies ‘arbbreas

alguna zona de ellas, de equipamiento infantil.

JUNTR DE RHDRUIR fe
Lag: mdmmﬁés*eé{étwas tﬂ@‘*iwéwtcaoton seran acordes con las construcciones limitrofes ¢

ensl mummpm s
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.S. SECTOR XVIIl. BENACAZON,

suministradora (Aljarafesa) de manera que se garantiza su suficiencia 'y se garantxza el equmbno
hidraulico.
A nivel ambiental, se considera aceptable siempre y cuando las aguas una vez depuradas alcancen

los pardmetros de calidad exigidos por la legislacién vigente.

El trafico de maquinaria pesada que se genere en la fase de urbanizacion y edificacion se planificara

utilizando las rutas que resulten menos molestas para la poblacién cercana, se facilifars

controlen el trafico.

Antes del inicio de las obras se retirara la capa superior de suelo férti
superiores a dos metros de a!i;ura;quecjandn esta tierra disponible para las obras de a;ardmamlentw

mencionadas anteriormente.,

Durante las obras se efectuaran las ob as d drenaje | las paga garantizar la evacuacion de las
aguas de escorrentia, evntanczia el arrastre de ateﬂaies emsmatj!es y dafios por inundacién em

:
e w%

parcelas agricolas colmdantes d

Se realizardn riegos periddicos en tiempo seco para evitar la suspensién de polvo durante los

movimientos de tierra y se entoldaréan los camiones durante su traslado.

Los escombros y restos de obras generados durante la ejecucion de la Urbanizacion y de la
edificacién deberan trasladarse a Vertederos autorizados, quedando expresamente prohibido
cualquier vertido o depésito (incluso temporal) fuera de la parcela sin autorizacién expresa para ello
por parte de los 6rganos competentes, Existen varios vertederos legalizados y controlados por lo

A T I

que esta medida, aparte de importantisima, tampoco es excesivamente cosigsa.

Ayuntamiento debera gestionar la recogida de estos materiales periddicament
colocacién de cubas de recogida. Cualquier residuo peligroso que pueda generar

las fases de desarrollo de la actuacion, debera gestionarse de acuerdo con la |
TUHTROE BNDALUOR
(i ublicas vy transpo

WINCIAL

sobre este tipo de residuos.




MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.5. SECTOR XVIlI, BENACAZON.

exige recogida diaria,

Se garantizard la inexistencia de afecciones al suelo producidas por vertidos de aceite, grasas y
combustible procedentes de méaquinas y motores en las actuaciones de desarrolio del sector. Para

ello, los cambios de aceites deberén realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas ’yf auwrizéfﬁ!a?

1989 (BOE n257 de 8 de marzo).

La aparicién de restos arqueoldgicos durante la ejecucion de las obras de urbamzamon y/0 e
edificacion, se comunicard a la Consejeria de Cultura, segin establece el art. 50 de la !ey 1}1991 dm

Patrimonio Histérico de Andalucia:

Las lineas eléctricas aéreas que cruzan el sector pasan a ser subterraneas en todo el tramo afecto,
enlazéndolas con la red general segln instrucciones con la compafiia suministradora, debiendo

" haberse ejecutado antes de otorgar licencias de primera ocupacién.

No se debe descuidar en los planes de desarrolio la estética. Se plantea unas caracteristicas
estéticas de los edificios coherentes con el disefio general del resto de las edificaciones de la
promocién, asi como con numerosos servicios, bien dotados de equipamiento y que posibilite un
lugar con garantias de un alto nivel de calidad de vida. Porello es imporfante que los espacios libres
estén bien ubicados, de facil acceso por parte de los usuarios, bien dotados de mobiliario urbano y
dotados de elementos arbdreos y arbustivos, agua potable, etc. Deben ser espacios libres
funcionales. Igualmente debe ocurrir con el resto de las zonas de equipamiento que deberdn

distribuirse atendiendo principalmente a criterios de funcionalidad.

la legislacién vigente garantiza la calidad de vida para los usuarios de la urbanizacién.

Una adecuada sefializacién de los accesos permite evitar riesgos de accidentes.

i

N “ &Wﬁ%
, : ! wﬁ |
da ,seﬁahzacwn de los at:qesos perm;’ze ewtar nesgas de accidentes. S%@éﬁ

i medxaﬁt& senales: de- traﬁc’éa homo!ogqada& los accesos y sentidos “de-circulacién.
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.5. SECTOR XVill. BENACAZON.

&u "3,.::%(;:&%% “’ff’?

igualmente que se limite la velocidad de circulacién por el sistema local de comy( é%“i%”ﬁés y calles

de la urbanizacién.

Se recomienda el empleo de espacies arboreas y arbustivas, e

también en los acerados donde las dimensiones lo hagan posible, g

5.3.2 VALORACION MEDIOAMBIENTAL. DECLARACION PREVIA SOBRE PROPUESTA DE

o,
i,

MODIFICACION. MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRBRECTORAS DE QAR%&T‘EB” ;I‘“‘%%

GENERAL. My A

Ambiental como en la Declaracidon  Previa, debiendo poner en conocimiento de Ia Ee[%gaomn
>
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia cualquier cnmunstanma de

carécter natural o artificial que impida la materializacién o adopcion de las medidas dictadas.

Los terrenos objeto de las actuaciones propuestas habran de mantenerse en su estado y uso actual
hasta la aprobacién del rpoyecto de urbanizacién, no pudiendo ejecutar actuaciones de preparacion
del terreno que conlleven la eliminacion de la vegetacién lefiosa —tanto de origen natural como

agricola u ornamental —o movimientos de tierra,

Al SOBRE) PHOPUESTA| DE

’ J“fm;mh(m ¥ rEaspertes,

MODIFICACION. MEDIDAS PROTECTORAS ‘f CQBR‘ECTQRAQ@VDE ARAC‘TER
GENERAL. TS

5.4.2 VALORACION MEDIOAMBIENTAL. DECLARACIJDN PREVi

L vm

1) Proteccién de la atmdsfera:

Para evitar las incidenias del polvo durante la faﬁe;de conatrucmon se reaf":zhﬁan ) gos

periédicos en los caminos de tierra y se procedera a

acopio, previamente a su manipulacién y se entoldaran los camiones durante el tras lado de

tierras.

2} Proteccion del sistema hidroiégico:

escorrentia que afecte alos terrencs a ardénar por lo que se deberdn ad
constructivas precwas para garantxzar la rap;da evacuacion de las aguas pl

encharcamiento de las zonas més depnm das, evitandose ademés proc
04 ABR. 2008




" MODIFICACION PARCIAL DE LAS NUN.5.5. SECTOR XVIill. BENACAZON,

sedimentacién. Las obras a proyectar no podran agravar, desviar ni imp8
de recepcién de escorrentias en los predios inferiores.

ante el organismo de cuenca. e

- Durante la fase constructiva se tendra especial cuidado en gar ,
CRL

incontrolados o
accidentales, por lo que el mantenimiento habré de realizarse en parque habilitado al efecto,

calidad de las aguas superficiales y subterraneas, evitando Vi

y en caso de vertido accidental de sustancias contaminantes, se procedera a su rapida
limpieza, mediante retirada del terreno afectado y traslado a vertedero autorizado.
Los movimientos de tierra deberan realizarse adoptando las medidas necesarias para

impedir afeccién a la calidad de las aguas, y el acopio de materiales sobrantes se realizara

lugares previameme acondicionados v con los medios adecuados para evitar el

por gestor autorizado.

Las redes de saneamiento y abastecimiento de la urbanizacion se dlmensmnaran de ma’ﬁ

que se evite la sobresaturacién de las redes y problemas por modmcamon de ia@“w
escorrentias.

La evacuacién de aguas residuales de la actuacién propuesta deberan contar con la
oportuna autorizacién del Organismo de Cuenca; las aguas residuales deberan ser
conectadas a la red general municipal.

Para garantizar la no afeccién a las aguas subterrdneas, quedaré prohibida expresamente fa
implantacion de fosas sépticas o pozos negros en el ambito de este sector.

Durante la fase de ejecucién del proyecto, se tomaran las medidas oportunas para evitar el
vertido fuera de la red municipal. Por lo demés no se podran otorgar licencias de primera
ocupacién en tanto que los terrenos no cuenten con conexion con las redes de
abastecimiento vy saneamiento,

Referente al arrolio que discurre paralelo al borde oriental del sector, deberéa garantizarse su
correcto encauzamiento, de manera que no se produzca encharcamientos a la saiida de su

soterramiento bajo la A-49 (E-01), asi como garantizar la répida evacuaci6 1cde

pluviales que discurren por el arrollo, de forma que no afecte al sector negativg

En relacidn a la red de ab?stecnm;ento existente en et ~sector XV

. N

s

PRSI A o

R
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.5.S. SECTOR XVIil. BENACAZON.

especificado en el Estudio de Impactn Ambierntal.

3)  Proteccién de las zonas de extraccion y vertido:

control de deshechos y residuos generados durante la fase d

Para ello se adoptaran las siguientes medidas:

N |
- Los residuos generados durante el desarrollo del sector y los @“ﬁpw H

uso, seran conducidos a vertederos controlados y legalizados.

- Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes generados durante la fase de obras y
ejecucién del sector serén conducidos a vertederos ineries, controlados y legalizados.

- Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna fase del desanolio de la
actuacion, debera gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de
residuos.

Se debera garantizar la inexistencia de afecciones al suelo producidas por vertidos de aceite,

grasas y combustible prooedentes de méquinas y motores en las actuaciones de desarrolio

asi como el resto de los servicios municipales para la nueva zona a urbanizar.

Los materiales de préstamo habrén de proceder de explotaciones debidamente legalizadas.

4) Proteccién del suelo y de la cobertura vegetal: se debera contemplar una banda vegetal que
ejerza de pantalla visual desde la A-49 (E-01).

Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su

acopio se realizard en montones no superiores a los dos metros de altura.

Destinar los excedentes de los suelos de capacidad agricola que serdn objeto de urbanizacién a

los Sistemas de Espacios Libres y a las actuaciones de ajardinamiento.

El Proyecto de Urbanizacién incorporara un proyecto de acondicionamiento para gl-Si

Espacios Libres previsto; el disefio y la utilizacién de elementos vegetales se d

~ condiciones climéticas v carastensimas delsue

oy ABR 2008
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.MN.5.5. SECTOR XVIIL BENACAZON.

5) Proteccion del paisaje:
El planeamiento de desarrollo contendra un estudio paisajistico del ambito, donde se analice la
incidencia paisajistica del sector. En el estudio paisajistico se analizard la incidencia de
volimenes y colores pretendidos en la ordenacién sobre la imagen, tanto a nivel urbano como
desde los corredores visuales més frecuentados, estableciendo medidas correctoras para paliar

sy impacto,

El p!aneamiento de desarrolio incnrporaré el tratamiento de los bordes de contacto r:m} i&s*“:‘l}ﬂ?

"m
o,

edificacion prevista,

6) Proteccidn de las condiciones acisticas: .
Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emisién demru:do wa g
vibraciones, para ello, las condiciones de implantacién del sector habran de adecuarse a los
Objetivos de Calidad Actstica y de las Normas de Calidad Acustica (limites admisibles de ruidos |

y vibraciones en el interior y hacia el exterior de las edificaciones) del Decreto 326/2003, de 25 de
noviembre, por el gque se aprueba el Reglamento de‘ Proteccién contra la Contaminacion
Aclistica de Andalucia. Las normas de Prevencién Actstica del mismo (Estudio Aclstico,
Normas de Prevencion de Actividades Especificas, efc) habra de ser tenido en cuenta en los
procedimientos de calificacion ambiental para las actividades compatibles con el uso
caracteristico, asi como en las licencias de actividad a implantar. Para ello se aplicardn las
Condiciones acusticas particulares en actividades donde se generen niveles elevados de ruido

establecidas en el art.29 del citado Decreto.

Las condiciones aclsticas exigibles a los diversos elementos constructivos que componen las

edificacidn, serdn las determinadas en el Capftulo Il de la Norma Béasica de la Edificacién sobre

Condiciones Aclsticas de los Edificios (NBE-CA.81) vy sus modificaciones (NBEFC
CA.88).

lii

H !
i srp@mcsmabmtadas al efecto para av;tar interferencias cén la circyia

Fd

£ bﬁ‘ ¢ W,j{é;étabfemendosg limitacionies de horarios.
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.5.5. SECTOR XVIil. BENACAZON.

situara el limite de la edificacién residencial respecto a la via rodada allf da)ncie se garant:cen los

limites de emision admisibles.

En la ejecucién de obras se observardn las condiciones aclsticas exigibles por

326/2006, de 25 de noviembre, respecto al uso de maquinaria al aire libre y ag: vicl

_carga/descarga.

7) - Proteccién del patrimonio arqueoclégico: .
Dado que la actuacién propuesta implicard la realizacién de importantes movrm;entba de tte{,ras*‘/
en un municipio del que no conocemos con exactitud la dispersion de sus yacimientos, cualquier
pronunciamiento sobre actuaciones que conlleven cambios de uso del suelo y/o movimientos de
tierras, debe pasar por la realizacién de una prospeccién arqueoldgica superficial previa al inicio

de las obras.

Dicha intervencién deberd ser previamente autorizada por el Director General de Bienes
Culturales. Para ello se redactard por técnico competente el correspondiente proyecto de
prospeccién que se tramitard desde la Delegacién Provincial de Cultura. Como objetivos del
proyecto deben plantearse, ademéds de la localizacion y delimitacion de los yacimientos
arqueolégicos afectados con su correspondiente plasmacion cartogréfica, su valoracion desde el
punto de vista patrimonial y una propuesta de medidas especificas de preservacién para cada

uno de ellos si se considera compatible con su conservacién actual proyectada.

Segln los datos aportados por el informe de la Delegacion Provincial de Cultura en Sevilla se
pronunciara sobre la posibilidad de continuar o no las obras propuestas, o de incluir medidas

correctoras destinadas a la salvaguarda del patrimonio arqueoldgico.

Asi mismo, se establece un procedimiento cautelar para el caso de aparicio
arqueoiégicos durante las fases del furbanizacion o-edificacién. -A-este respecto %%;

: ,,ti@imumcar la aparicion de restos: arqueolagfcos ala j;onsejer”ﬁ"

sRrarnpeng

establemda m eﬁ*art 50 de @ Ley 1/91 del Patrimonio Historico de Andatuaia
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8} Otras medidas:

Los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se ajustaran en lo posible; a ic“s\ i nos
ol ‘«fi '
izando Ta coftinuidad de

la trama urbana y rural. La conexién entre lanuela zona residencial y el nlcleo urbano existente

actuales sin romper de forma arbitraria la estructura de caminos y ga
debera permitir la integracion de las nuevas viviendas en el niicleo urbano.

La linea de edificacion respecto a la A-49 habra de establecerse conforme a lo establecido en la

iegtslacson de carreteras. Asi mismo, las condiciones de ordenacién del seciqrwde%bean
4 4 yﬂly/ ) %

normativa aplicable referente a lineas eléctricas. De no modificarse el actual trazado i:(e las 19}3

eléctricas, estas deberan pasar a ser subterraneas a objeto que no sobrevuelen el espacio

residencial.

Debera determinarse de forma precisa la solucion que se da a la unién entre la parcela de uso
de vivienda aislada del sector objeto de la modificacion y el sector X. Actualmente la
mencionada franja de unién entre estos sectores estd ocupada por escombros y diversos

vertidos que discurren por un canal procedentes del sector IX.

Habr4 de remitirse a esta Delegacién Provincial, antes de la aprobacion definitiva del Plan Parcial
subsiguiente, la certificacién acreditativa de la adecuacién de este a los términos de esta

declaracién de impacto Ambiental.

En base al cumplimiento de las medidas anteriormente relacionadas, el informe de la

Declaracién Previa es favorable al desarrollo de la presente Modificacion Puntual.,

dumwhmntc

; AN Ty

; a«{egmm&wdm@w dguas vngénte ala uz se somete la preseni%é Modific
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MODIFICACION PARCIAL DE LAS M.M.5.5. SECTOR XVIIL BENACAZON, MEMORIA

-

N.N.S.S., y sus posteriores documentos de desarrollo (Proyectos de Urbanizacion y Obras), y que se
detalla a continuacion:
«  Texto Refundido de la Ley de Aguas (R.D.L. 01/2001, de 20 de julio)
» Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (R.D. 849/1986, de 11 de abril, modificado
por BR.D. 806/2003, de 23 de mayo)
s Plan Hidrolégico de Guadalquivir (R.D. 1664/1998 de 24 de julio)
¢ Plan Hidrologico Nacional {(Ley 10/2001 de 5 de julio)

6  ZONIFICACION. DELIMITACION DE USOS PORMENORIZADOS

6.1 SUPERFICIES NETAS SEGUN USOS

V. Unif, hbes 52.828.08 091 48.140,25

Residencial.
Residencial Ed. Abierta VP 6.000,00 w208 12.096,34
Residencial, Ed. Abierta VP 2,825,680 3,834 7.762,24
Residencial V. Unif. VP 1.471,681 1,00 +.471,61
Deporivo 2.997,50 0,10 209,75%
Comercial 530,48 1,00 530,48
Social en MR-1y MR-3 1.500,00 1,00 1.500,00%
Areas libres 1516578 0,01 151,86
Educativo 6.351,17 s/ norm. sect

Social MSIPS3 243,65 1.00 243,654

A
T No camputa a efecm de edificabilidad
™ Edificabilidad neta con redondea da dos decimales

e s o5 5

En cumplimiento a lo dictado por el art. 10.1.A)b) al contemplar la presente madif”
ordenacion detalla del sector de establece la reserva suelo para materializ

edificabilidad residencial para uso de viviendas de proteccién.

El suelo destinado a materializar esta determinacién se localiza en las parcelas MR%
MR-18, sumando un total de 8.796,91 m°s.




MODIFICACION PARCIAL DE LAS N.N.S.S. SECTOR XVIIL BENACAZOMN, FAERMORIA

Definidos vy cuantificados los aprovechamientos segun los distintos usos, la asignacion de

edificabilidad ponderada para las Viviendas de Proteccion, se resume segtn:

Aprobad *ﬁ)%w; sonmNG s

129.273.67
64,636,94
0,50
14.931,13 21.830,1¢
B.467,44 12,096,534
£.463,60 9.233.85

58.173,24

gmi@ﬁto de simultanear las obras de urbanizacién y de edificacion marca la referencia para

«."“

N
@S‘%ﬁ%ﬁa’f los plazos de inicio y terminacién de estas viviendas tal y como expresa el art. 18.3.c) de
la L.O.U.A, de tal modo que de la totalidad de las 491 viviendas, la promogcidn de viviendas de renta

it

de proteccién se hard en proporcion, finalizando las obras Gltimas de edificacion de viviendas

de proteccién antes que las Uliimas obras de viviendas de renta libre.

6.3 ZONA RESIDENCIAL

Se establecen 2 zonas de uso residencial privado, diferenciadas por la tipologia edificatoria asignada

a esas manzanas)

Viviendas unifamiliares. (MR-4; MR-5; MR-8; MR-7; MR-8; MR-9; MR-10; MR-11; MR-12; MR-13; MR-
14; MR-15; MR-16; MR-17a; MR-17b; MR-18) T

Blogues plurifamiliares en altura. (MR-1, MR-2; MB-3) ... Y

6.4 ZONAS LIBRES i
SERIER
LA A m z::n«ff N TIVA

Se establecen dos tipos de zona libre, de uso publicq:,

o Jardines, (M-ZV-1; M-2ZV-3; M-ZV-4; M-ZV-5; M-ZV-6; M-ZV-7; M-ZV-8; M-ZV-9 )

s Areas de juego. (M-ZV-2)

= Heserwa de espacios libres para uso deportivo (RM-1)
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6.5 ZONA DE EQUIPAMIENTOS

Docente. (M-CD-1). Uso publico.

]

o  Equipamiento Social. (MR-1; MR-3). Uso publico.

¢ Equipamiento Social. (M-SIPS-3). Uso publico.

e  Deportivo. (M-SIPS). Uso publico.

e Equipamiento Comercial. (M-8IP§-2). Uso privado.

7. ESTUDIO PAISAJISTICO DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

El tratamiento paisajistico del sector tiene como objetivo obtener los mayore:
y ecolégicos. La solucién propuesta responde al resultado de un andlisis conceptual de aquellos
espacios abiertos mas satisfactorios en general y particularmente en el &mbito donde se desarrolla la

actuacion, asi como de los slementos qug la componen.

el perimetro de la ciudad de Sevilla.

Si observamos a vista de pajaro ei desarrollo que se ha producido en las pobiaciones cfoﬁncgames /
vemos que actuaciones similares se han realizado con excesiva frecuencia como pequenas islas; “sin
una conexién y continuidad con los espacios urbanos preexistentes. Por ello hemos tomado como
punto de referencia la continuidad de la trama urbana de forma que no existe borde con la ciudad
existente, y que el desarrolio futuro de la misma, previsiblemente por su lindero Este, posibilite el

concepto de ciudad integrada,

Este sector se encuenira entre actuaciones con similares planteamientos, que al encontrarse en una

topografia suave sin grandes masas arbdreas exigirdn un paisaje homogéneo dé%simﬁas‘%

caracteristicas, es decir abierto v panoramico donde el primer plano predomina los ;@1 4

horizontales,
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del sector queda interferida por otras construcciones y elementos artificiale ‘

los pasos elevados que permiten el acceso desde la autovia.

i

elementos en el paisaje de una forma moderadamente suave, ya que
caracteristicas comunes respecto a volimenes, alturas, tonos

predominantemente de tejas, efc...

1. Tratamiento de Borde

Todo el aonjunte sera de gran permeabilidad, permitiendo el recorrido, tanto peaf; % nal a@n’i‘o cje/
vehiculos a través de calles, paseos, plazas pero siempre abierlas a espacios ajarctmados en la
riqueza espacial y ambiental, para ello se han eliminado los bordes Sury Oeste, dando continuidad a
la trama existente (Oeste) y en ejecucion. (Sur) y a una edificacion con las mismas caracteristicas en
cuanto a volimenes, tipologia, color, textura y principalmente en contacto con la vegetacion, ya que
los espacios libres de las parcelas deberdn estar abiertos y ajardinados, de esta forma creamos una
ciudad integrada-en el conjunto y no pequefias islas urbanas sin conexién entre ellas, primordial

objetivo de la actuacion.

El borde Este, actualmente Gnico en contacto con el medio rural, limita con cauce de arrollo
innominado, existiendo un proyecto de adecuacién del mismo de préxima ejecucion, planteédndose

en la ordenacion el enlace con posibles futuros desarrollos atravesando el mismo.

El limite Norte, es colindante con la A-49 y es donde se incide mas concretamente para atenuar por
un lado el impacto visual desde la misma e incluso mejorar intrinsecamente la calidad perceptual de
la propia urbanizacién, y siempre manteniendo la linea de edificacién conforme a la legislacion de

carretera.

Partiendo de estas premisas y siguiendo las determinaciones del Estudio de Impacto Ambiental

realizado se ha situado en este borde una zona de espacios libres y la cesién local de yse-

a modo de interposicién entre las viviendas y la A-49. Evitando de esta forma por un !afﬂ 0

alidad vxsuai de la géstena al c?recer de edificaciones la primera linea del paisaje y por @i
tanto v:sua% como acust!camente lazona urbanlzada de la Autopista. Coneste- witimo fin d

/
‘ sgualmen’te fres pastmas restder‘gcxaies de cinco alturas. En la banda central de la

28 SET. 2007 fTTT | R
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concentran los suelos de cesidn con uso de dreas libres a modo de espina que recorre de cesie a

este la actuacion:

1, - El Elemento Vegetal

En efecto, en Sevilla el Jardin es un fenémeno permanente, vemos como aqui las distintas tramas
urbanas estéan perforadas por multitud de jardines, plazas, paseos y parques que configuran la
personalidad como ciudad. Por ello hemos tomado ésta como punto de referencia, frente a olras
actuaciones urbanas recientes por entender que este camino es mas propicio para el habitat del
hombre en la ciudad.
El elemento vegetal se concibe por tanto como bésico en el diseno. Con este criterio hemos
diferenciado en el ambito, diferentes espacios segtn %}i tipologia de uso, Ty
o

Aprobad e;@m‘m“fﬁwﬁh R UEVTE

el Ayvuntamisnio

- Calle peatonal-rodada

- Jardines de vivienda

- Area libres ceniral

- Tratamiento de borde (A-49)

Pasamos a exponer estas recomendaciones de disefio que hacen pasrb &

i 5
i

anteriormente expuesto.

2 8 SH, %}ﬂ?

« Conservar las caracteristicas del lugar.

s Valorar las vistas panoramicas,

s Teneren cuenta los vientos dominantes del SO para establ
e Cubrir los espacios. abiartaa cot lantacion densa de érboles frondosos que en un

futuro genera un. descensa de !a tem;ﬁew ura Yy atémento de la humedad re!attv%, g@,@m A% .

una reduccio: de la iummostdad

Paseos:
#  Minimizar el usyé,;dem imentos durczsmy uti'trz%r caminos de albero con jﬁ al
i i ; e U
alenta ’iammyf &eﬂenen las aguas superficiales.&

considerar que tienen Ui
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i
s

¢ Elnivel de los paseos estara siempre més alto que el nivel de las plantacion

e Asegurar que las condiciones y equipamiento no afecte al lugar de las p!ant%cieqeé

M

e Preparar el terreno con un abonado que asegure el rapido crecimiento de las-plantad"y up-
-

menor mantenirmiento. ,
s Dar al 4rbol un caracter protagonista como elemento de composicion dentro del disefio de

los espacios que sirvan como referencia que ordene y dirija circulaciones.

3. Relacién Indicativa de Especies Vegetales Recomendadas

A continuacién queda relacionado una seleccion de especies vegetales como propuesta para el
ajardinamiento de las diferentes zonas libres. El proyecto de urbanizacién presentara el estudio

detallado, reflejando la distribucién y nimero de las distintas especies vegetales

PLANTACIONES DE BORDE (Zona A-48) Y PARQUE CENTRAL

ARBOLES
CELTIS australi , ﬂ‘% g
austais /%@m%zm&%m%m, Y
CERATONIA siliqua Bl
OLEA europea s
FICUS carica L ey e s
j dis e it 206
NERIUM cleander Ty e
PITIBPORUM Tobira BY Canyetarie
PINUS pinae )

ARBOLES DE ALINEACION
PLATANUS acerifolia
ACER seudoplatanus
TIPUANAtiDUs
ACER platanoide
GLEDITCHIA tacanthus
JACABANDA angustifolia

HACER campestri 28 SET. 2007

PRONUS serrulata JT——

TP —————— e

SETOS
Altos: Hoja caduca: SPIRAEA Van Haitel

PRUNUS spinosa
CRATAEGUS monogyna
PATTUS triplina :
CORONUS sanguinea
CORONUSalba
AMELANCHIETA canadiensis
Hoja perenne: CITRUS aurantius :
PRUNLS %aurececawé
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Aprobi

LAURUS nébilis al Ay
VIBURANUM tinus
LIGUSTRUM japonicurm

Bajos: Hoja perenne; MITATUS comuniris

BUXUS semperviveus

TAPIZANTES. (Jardines)
Sol: NERIUM oleander nana
ROSMARINUS officinalias repeus
LONICERA semperviveus

Sombra: VINGA minar
HIPERICUM calyamina
HEDARA helix
PACHISANDRA terminalis

TREPADORAS
HEDERA helix
VIGNONIA capreolata
CAMPSIS redicaus
JASMINUM nudiflorum N )
ARCISTOLOCHIA macroplilla Fo S
PARCHENOCISUS guinguefolia '
ROSA spp.
JASMINUM officinalis
BOUGAINVILLEA
CELMATIS montana
HYDRANGEA peticlaris
LONICERA semperviveus
ARISTELOCHIA macroplylla
BANKSIA lutea
BIGNONIA capreclala
BOUGAINVILLEA spectalsilis

e ?‘2”{‘ nitig
‘i,

i

EMPARRADOS .
- Asociacién vegetal tipo! WVITIS vinifera
NISTERIA sinensis

PARQUE CENTRAL

- Plant. zonas himedas; POPULUS nigra
TAXODIUM distioheari s, s
SAUlSbabipica
TAMARIX ga : L
SAMBUCUS igf;ﬁmw . N S : ’“W,, PSP ——

ca
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8 REDES VIARIAS Y BE@@R%%O%W

8.1  REDVIARIA

Se desarrolla integrada con las 1

xistentes. gwgggg:t@c—iro con PanbPor el Sur a
través del Sector X, asi como con el Sector XIV, y por el O8st& €on ¢ Cebtor ) ng{%{jﬁnte viales en

prolongacion con los desarrollados por estos.
Comprendera esta obra la pavimentacién de las calzadas de la red fundamental de trafzc:o fodado
prevista, incluso acerados y aparcamientos, asi como la superficie necesaria para instalaciones

(centros de transformacién, pedestales de telefonia, recintos para sérvicios de tefecgm"’"éi%éiﬁﬂ%

ate.)

a) Fondo de la caja: Terreno natural compactado al 95% "Proctor” modificado. .-
b} Sub-base: Albero compactado al 95% “Proctor” modificado.
c) Base: Piedra caliza de machaqueo con recebo de finos, compactada al 100%

"Proctor” modificado.

oy Capa de rodadura: Aglomerado asfaltico en caliente.

Esta calzada se completaré con bordillos de hormigén y se adaptara a la intensidad y tipo de trafico

previsto.
2. Laejecucién del acerado tipo se ajustara, en lo posible, al siguiente esquema:
a)  Terreno natural compactado al 90% “Proctor” modificado.
b) Solera de Hormigdn H-100.

¢} Acabado mediante baldosa hidréulica.

Las diferentes secciones tipo de viario, asi como sus alineaciones y rasantes, quedan reflejadas en

los planos Viario y Replanteo y Alineaciones y Rasantes de la documentacion grafica adﬁ;i;ﬁa. { “;:'ifiw
Q:;i MVAW' &

En el proyecto de Urbiemizacion st m{ﬁmﬁ?m

rifeulos telativos a Pavimentacién y

la N.NS.S. Mumc;pai% Fraie

;'M :JE? 2007
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Se proyectaran badenes y pasos que resuelvan lo establecido en el

Barreras Arquitecténicas en lo referente a obras de Urbanizacion.

8.2 RED DE ALCANTARILLADO

La red proyectada serd separativa, se situaran bajo el viario, y acome;ejgw ,

lo especificado por la compafia ALJARAFESA.

El trazado se adecuard a la topografia existente. Al ser el vértice Sudeste de la parcela el punto més

bajo, toda la red se ird desarrollando hasta llegar a esta zona.

El esquema de trazado y caracteristicas de la red propuesta queda definido en el p&é;‘iﬁ ed Gengral

de Alcantarillado, de la documentacion grafica adjunta.

1. Agua de fluvia
Se adoptaré en el calculo una pluviometria de 120 1./seg/Ha equivalente a 43,2 mm/hmZ.

Se tomaran los coeficientes de escorrentia siguientes:

a} Viario (.90
b) Zonas edificable 0,50
] Zonas verdes 0,20

2. Aguas residuales

El caudal de vertido serd igual al caudal de abastec

concentracion en 10 horas/dia.

8.3 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

ton

Se dispon ran bmcas de mcendia de forma qze su radio de accidén no supere !c@?”:,;

tos de riego en las zonas verdes.

cubran toda a urbanizacion. Se dxﬁpandran pu

04 ABR. 2008
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de uso doméstico de forma individual. Las redes se adaptaran a la Normatiya

/é

P . /
Compafiia suministradora. g
%,,

La red se dimensionara segin:

¢  Dotacién. (Uso Residencial). 200 I/hab./dia.
e - Velocidad 2 m/seg. (Maximo)
¢ Pérdidas 20%.

En el Proyecto de Urbanizacién se cumplirdn los articulos de las NN.SS, referentea ala red: fcie
Abastecimiento de Agua, asi como las especificaciones y caracteristicas que la Empresa de 8emmcs

ALJARAFESA tiene establecidas.

El abastecimiento se regulara ademas por la normativa pubhcada con pos

aprobacion de las NN.8S.

8.4 RED DE ELECTRICIDAD

subterranea enlazéndola con la red general segin mstrucmc}nes de la Compama summtatradora al
objeto de que no sobrevuele el espacio residencial, debiendo haberse ejecutado antes de otorgar las

licencias de ocupacion.

Se dispondra de nuevos centros de transformacion que se situaran en las zonas de reserva para

instalaciones localizadas en el Sector,

Para el abastecimiento de energia eléctrica de la urbanizacién, se conectard, mediante red

subterrénea, con los centros de transformacién.

El esquema de trazado y caracteristicas de la red propuesta queda definido en la ¢

grafica adjunta.

b i
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85  RED DE ALUMBRADO PUBLICO

El abastecimiento se garantiza con nuevos centros de transformacién

Se proyecta la red de alumbrado publico, con base a los cuadros de

Alumbrado Publico de la documentacion gréfica adjunta.

8.6  RED DE TELEFONIA

",

El suministro, se realizarda desde red existente en el Camino de La Calera. h"Sa,ﬁre%{%ﬁzénx
conducciones de tubos de PVC hormigonados (prismas), arquetas y pedestales. Todas las
canalizaciones enterradas, discurriran por el acerado, e iran colocadas en zanjas y protegidas
mediante hormigén constituyendo unas primas de canalizacion. Las arquetas se situaran también
fuera del tréfico rodado y los armarios préximos a paredes, vallas o cualquier otro elemento que los

proteja.

El esquema de trazado y caracteristicas de las red propuesta queda definido en el plano Red de

Telefonia de la documentacion gréafica adjunta.

8.7 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

Las zonas verdes se ajardinaran y equiparan con juegos infantiles. El equipamiento urbano minimo
estarad compuesto por sefiales de trafico, contenedores de basura, papeleras, bancos y farolas. En
los accesos se prevera parada de autobls. Las calidades y caracteristicas de estos eguipamientos

se consensuarén con el Ayuntamiento, para su inclusion en el Proyecto de Urbanizacion.

En los espacios libres se integraran el mayor niimero posible de pies de olivos, transplantando el

mayor nimero de ellos de las zonas donde su permanencia no fuera posible a estas aceras y zonas

verdes y se plantardn elementos arboreos en las zonas lineales que sirven de protecgion aﬁct&mtcagfsf?f’?;

atenta el impacto visual. En el Proyecto de Urbanizacién se cumpliran los articulos
~referentes a-Jardineria.y-Mobiliatie-Wrbano. ST
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9 APROVECHAMIENTO MEDIO. APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO

Los parametros edificatorios y de aprovechamiento quedan cuantificados como sjgue:
Aprob OO B Mewte

s  Edificabilidad Méxima Bruta 0,55 mt/ m®s
s Aprovechamiento Medio : 0,50 u.a./ m*
*  Aprovechamiento Objetivo 64.636,94 u.a.
»  Aprovechamiento Subjetivo 58.173,24 u.a.
9.1 CESION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO e

suelo premso para el desarrollo de viviendas de proteccién, como queda reﬂe}ado en el Convenio
Urbanistico Sector SXVIII, quedando igualmente el Ayuntamiento de Benacazdn exento de costos de

urbanizacién alguno.
Cesion de Aprovechamiento 6.463.69 ua.

9.2 ESTABLECIMIENTO DE COEFICIENTES DE PONDERACION

De acuerdo con el art. 61 de la LOUA y puesto que se prevén usos y tipaiogfag”difé‘“r"enfés,
establecemos los preceptivos Coeficientes de Ponderacién, en funcién de los distintos rendimientos
econdmicos, expresando los aprovechamientos asi ponderados en Unidades de Aprovechamiento

(u.a.), de tal modo que se asigna el valor 1 al uso y tipologia de residencial unifamiliar adosado.
1 u.a. = 1 m® edificable de residencial unifamiliar adosado

El siguiente cuadro refleja el reparto final de aprovechamientos, en aplicacion de los Coeficientes de

Ponderacion:

365.610,00 , 38.610,00
9.530,25 . 10.622,98

530,48 . 530,48
48.670,73 48.663,46

121.330,19 Ciioon 14.931,13
?0,0{)0;92 . '_,: e f,w,f,,,:f64ég4'59

o gﬁ’*“”’??ﬁgﬁ‘
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WMEMORIA

El ajuste final, asignadas las edificabilidades lucrativas del sector, arroja el siguiente balance global:

L
7110063
70.000.92

64.636,94
64.594 59

1.099.71

42

o,
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RESUMEN DE CARACTERISTICAS

La presente Modificacién Parcial de las N.N.S.S. se ha definido, en cumplimiento de la
Legislacién vigente, bajo las siguientes determinaciones generales, acordadas y fijadas a travées

Convenio Urbanistico:

® Superficie del sector 128.273,87m2
® Uso global Residencial

® Aprovechamiento Medio 0,50 ua./ ms
® Densidad. (2 de vivs./ha.) 38 viviha

® Namero méximo de viviendas 4871 viv.

e Edificabilidad bruta 0,55 m2tfm?s
+  Edificabilidad maxima 71.100,62 m2t

En aplicacién de las mismas, la propuesta final, se resume segun el presente Cuadro Resumen

de Caracteristicas:
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)

1.433,76
Area de Juegos 298385
1,404,983
1.280,00
128325
3.088,77
1.268,25
1.125,00
127897
Parcial 15.165,78

Eeuiipaimiento comercial fsocial 750,00 TEO00
750,00 750,00
500,48 530,48
243,65 243,65
Equipamiento docente. Preescolar 1.000,00
Equipamiento docente 545117 nicrm, Sectorial
Equipamiento deportivo 2.9097.50 200875

Parcial 10.122,80 7,83%
Espacios Libres de uso deportivo 788566 0,00
Parciat 7.38565 571%

Visrios v aparcamientos+ B, Inst 3387470
Parcial 338747 26,20%

TResidericial M1 3.000,00
WA 285,30
MRS 3.000,00
WMR-4 3.850,35
MRS 480100
MR8 406600
MR-7 477900
MA-B 4.778,00
Mieg 4012,80
W10 401250
ME-11 213075
MR12 260207
ME-13 3.441,95
MR-14 279669
WIS | 2Bea8T
MR-18 2.974,60
MR-178 218670

MR-17D 3.:309,85
Mi-18 1.471.61

i 1 82724
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4.2 USOS COMPLEMENTARIOS ASOCIADOS AL USO DETERMINADO
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5.3 CONDICIONES DE OCUPACION
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6. CONDICIONES PARTICULARES DE USO
6.1 USO RESIDENCIAL
6.2 USODES.PS.
6.3 USO EDUCACIONAL
6.4 USO DE ESPACIOS LIBRES DE USO DEPORTIVO Y AREAS LIBRES DE
CARACTER PUBLICO
6.5 USO DE RESERVA DE INSTALACIONES

7. NORMAS DE URBANIZACION
7.1 REDES VIARIAS Y DE SERVICIOS
7.2 URBANIZACION DE ESPACIOS LIBRES
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