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CAPITULO I.- CONSIDERACIONES GENERALES.

1.1. ANTECEDENTES LEGISLATIVOS y REFERENTES NORMATIVOS.

La Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
en adelante LISTA, entré en vigor el pasado 23 de diciembre y conforme manifiesta en su Disp.
Derogatoria Unica, deroga la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, la LOUA, que ha venido durante
casi veinte afios marcando el desarrollo urbanistico de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El nuevo cuerpo normativo urbanistico se completo el pasado 2 de diciembre de 2022 cuando
se publicé el Decreto 550/2022 de 29 de noviembre por el que se aprueba por el que se aprueba
el Reglamento General de la LISTA. Por tanto, junto con las determinaciones fijadas por la
Adaptacién Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA conforme al Decreto 11/2008 aprobada
por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de julio de 2010 y cuyo acuerdo se publicé el 5 de marzo
del mismo afio en el BOP Sevilla n? 52, disponemos de la suficiente y necesaria legislacién para
amparar el presente documento.

1.2. REGIMEN URBANISTICO DE APLICACION TRAS LA NUEVA LEGISLACION.

La Disp. Transitoria Primera de la LISTA establece que “La presente ley serd de aplicacion
integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor. A estos efectos, y sin perjuicio de lo
establecido en la disposicion transitoria segunda, se aplicardn las siguientes reglas:
a) Clasificacion del suelo y régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica.
ot
3.9 los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podran desarrollarse
conforme a las determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los
efectos de esta Ley tendrdn el régimen que se establece para la promocidn de las actuaciones
de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que las mismas se
encuentran delimitadas.
A
Y del mismo modo, la Disp. Transitoria Segunda en su punto 1 establece que: “ 1. Sin perjuicio
de lo dispuesto en la disposicion transitoria primera, todos los instrumentos de planificacion
territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su
desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en
vigor de esta ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o
ejecucion o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de esta ley”

Por tanto, las NNSS Adaptadas de Benacazdén disponen de total vigencia al dia de hoy, y es

dénde se determina el objeto del presente PPO, asi como el resto de determinaciones que este
documento desarrollara.
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1.3. OBJETO DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA MEDIANTE EL PLAN
PARCIAL DE ORDENACION.

1.3.1 Delimitacién del PPO SUBS-RO1.

La Adaptacion Parcial de las NNSS se aprobd en fecha 28 de julio de 2010, en su memoria
justificativa recoge que en el Capitulo V del Titulo Il de la Normativa de las NNSS se determinan
las condiciones de ordenacién para el suelo urbanizable que en las mismas se definian
mediante la redaccién de los distintos planes parciales cuyos ambitos coincidirian con la de los
sectores delimitados en el Plano n2 2 de Clasificacidon y Planificacion del suelo de las NNSS , y
cuyas determinaciones atenderan a lo dispuesto en el mencionado capitulo de las NNSS. A este
respecto, dice que la mayoria de estos sectores se encuentran ya ejecutados, quedando sdlo
uno de ellos a falta de ordenacion pormenorizada, el Sector EP-S6

=3 '/.

7

ISs: Clasifi
La Adaptacion Parcial de las NNSS redefinen a esa actuacion como SUBS-R.01
1.3.2 Objeto del SUBS-R.01 seguin la Adaptacion parcial de las NNSS a la LOUA.

El desarrollo del vacio urbano colindante con el Sistema General de espacios libres del Parque
Municipal. El @mbito corresponde al definido en las NNSS como EP S6 y las determinaciones
estructurales son el uso residencial, la edificabilidad maxima global de 0,65 m¥m? y una
densidad méaxima de 45 viv/ha, dejando de la misma una reserva de 3900 m?t para viviendas de
proteccién. El Aprovechamiento medio del ambito serd de 0,60 UA/m?2.
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1.4. JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN.

La delimitacién del presente plan parcial viene, por tanto, de las NNSS y la Adaptacién parcial de
las mismas a la LOUA lo recoge asi, y conforme a la DT 1 2 de la LISTA, dicho ambito se considera
como una actuaciéon de transformaciéon de nueva urbanizacion, en suelo ridstico como
delimitada. Y conforme al apartado primero del articulo 31 de la LISTA “1. Podrdn ser objeto de
actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rustico comun los terrenos que resulten necesarios
para atender y garantizar las necesidades de crecimiento urbano, de la actividad econémica o
para completar la estructura urbanistica.

Atendiendo a los principios de sostenibilidad y racionalidad, la necesidad de su transformacion
deberd justificarse por su interés publico o social, en funcion del andlisis de parametros objetivos
de crecimiento y demanda o por la imposibilidad de atender a esas necesidades con el suelo
urbano disponible.”

La oportunidad de la redaccién es manifiesta al haber sido adquiridos recientemente, la
mayoria de los terrenos incluidos en la delimitacion de la actuacién por sociedad mercantil
interesada en el desarrollo de la misma. Del mismo modo, dado que la operacidon de esa
adquisicion estuvo condicionada a su vez con otra donde el Ayuntamiento debia obtener la
cesion de parte de suelos del Parque Municipal que colinda con el ambito, se hizo saber tal
extremo a la mencionada sociedad, impulsando por tanto desde la administracion local la
operacién urbanistica a tales efectos.

Con el desarrollo de esta Actuacién de Transformacion Urbanistica, se persigue la consolidacion
del vacio urbano con la puesta en el mercado de suelo residencial y terciario.

1.5. PROMOTOR DE LA ACTUACION.

El impulso de la tramitacion del presente Plan Parcial de Ordenacion se realiza a instancias de D.
José Cabrera Cuervo con DNI n2 , actuando en representacién de Cabrera Franco SL,
con CIF B-91397703 y domicilio a estos efectos en de Aznalcazar (Sevilla).,
propietaria de mas del cincuenta por ciento de la superficie de la delimitacion.
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CAPITULO Il.- MEMORIA INFORMATIVA.

2.1 DELIMITACION DEL PPO.

La delimitacién del presente plan parcial se ajusta al ambito definido en la Adaptacion parcial de
las NNSS a la LOUA.

Recientemente se ha procedido a segregar la que mas adelante denominaremos Finca 1
mediante un proyecto de parcelacién y sus correspondientes actuaciones juridicas, de la finca
matriz que englobaba a ésta y a una finca municipal al sur de ésta que actualmente forma parte
del Parque Municipal. Con esa operacion de parcelacién para dicha segregacion, quedd
expedita la Finca 1, la finca municipal y algunas otras con acceso por la calle Luna, resolviéndose
asi las prescripciones de una herencia que desde hace afios estaba pendiente de dicho reparto.

Por este motivo se quedd perfectamente delimitado el ambito de la Finca 1 y siendo los limites
de las otras dos Fincas, las que denominaremos 2 y 3 las traseras de fincas urbanas sin lugar a
confusién. El ambito del presente plan parcial queda por tanto con una superficie de 23.038,79
m? y compuesto por tres fincas

FINCA SUPERFICIE CATASTRAL (m?) SUPERFICIE REAL (m?) % [totalidad PPO
1 12,963.00 12,967.95 56.2875%
] 4,877.00 4,904.32 21.2872%
3 5,248.00 5,166.52 22.4253%
23,038.79 100.00%

2.2 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

2.2.1 Usos.

Actualmente todo el ambito supone un vacio en la trama urbana de Benacazon, sin uso definido.
En la zona en contacto con la avenida de Sanltcar la Mayor quedan naranjos y algin olivo de la
antigua huerta que dio origen a este vacio. En la zona este, coincidiendo con la finca que mas
adelante denominaremos como Finca 3 tiene un huerto con sistema de riego para naranjos de
reciente plantacidn; y en la zona noreste no se contempla uso alguno.

2.2.2. Edificaciones existentes

No hay edificaciones en todo en ambito salvo los cerramientos que separan las distintas fincas.

2.2.3. Infraestructuras existentes

No existen infraestructuras en el interior del ambito
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2.3 CARACTERISTICAS NATURALES.

2.3.1. Generalidades

El término municipal de Benacazén esta situado en la unidad territorial del Aljarafe-Condado, cerca
del limite provincial de Huelva y Sevilla. Limita al norte con los municipios de Sanlucar la Mayor y
Umbrete, al este con Bollullos de la Mitacién, en el extremo sur con el ambito meridional de
Umbrete, al suroeste con Aznalcazar y Pilas, y el noroeste con Huevar del Aljarafe.

El término de Benacazon tiene una extensién de 32 km2 y una altitud media sobre el nivel del mar
de 120 metros [oscilando entre los 100 metros de la zona Este y los 50 metros de la zona Oeste]. El
nucleo esta situado en la latitud 371 21'y la longitud 61 13'.

Respecto a la division provincial en ambitos
funcionales [Sistema de Ciudades elaborado
par la Junta de Andalucia en 1986],
Benacazén pertenece al ambito basico de
Sanlucar la Mayor. Posteriormente, y con
criterios metodoldgicos basicamente
idénticos, la investigacion dirigida por J.M.
Feria considera que Benacazéon forma parte
-------- = del ambito con organizacidén centralizada en
el Aljarafe Occidental.

Provinca de Bacapz

Pieimca do Cordota,

Por tanto, Benacazdn se incluye en el conjunto de municipios del Aljarafe que estan préximos al
ambito metropolitano de la capital regional. Esta circunstancia, sin duda, determinara el
crecimiento de nuevas necesidades y demandas. La conexion del municipio con la capital se realiza
con la capital a través de la autovia A-49, distando del nucleo central de ésta 22 kilémetros. El
nucleo urbano se encuentra en la parte septentrional del término, en las proximidades de los
limites de Sanltcar la Mayor y Umbrete.

2.3.1 Topografia.

De norte a sur, la provincia acoge las tres formas de relieve que son caracteristicas de la fisiografia
andaluza. Grandes tipos de formas que son, también, el embrién sobre el que se despliega la
diversidad paisajistica provincial. Los relieves de Sierra Morena no alcanzan altitudes muy elevadas,
a la vez que muestran un elevado desgaste erosivo por ser los materiales mas antiguos. La
caracteristica disposicion de las formaciones del relieve en sentido NE-SO alterna las alineaciones
montafiosas con superficies de aplanamiento y formaciones caracteristicas de crestas sobre rocas
de origen volcanico.
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El relieve en el valle del Guadalquivir presenta diferentes matices. El Guadalquivir y otros rios
principales dan lugar a amplias extensiones de llanuras de inundacion, seguidas por las terrazas
fluviales que forman la baja campifia. La mayor parte de los relieves de la campifa alta estan
formados por llanuras y lomas suaves que hacen la transicién hacia la Sierra Sur. Dos formaciones
singulares son las de El Aljarafe, llanura elevada sobre un escarpe en la margen derecha del
Guadalquivir, y El Alcor, un caracteristico relieve tabular que sirve de contacto entre la baja y la alta
campifia. Por ultimo, las planicies de las marismas son reflejo de su origen reciente a partir de los
depdsitos fluviales del curso bajo del Guadalquivir.

Pendientes

I vas el 20%
B Dei 15 21 20%
B 0ei 1040 15%
[ Del8 2 10%
[ Del5als%
[ pel3als%

[ Menos cel 3%

En la Sierra Sur, formada por las primeras estribaciones béticas, aln poco elevadas, predominan
relieves caracteristicos de cerros y colinas, aunque, puntualmente, aparecen crestas calizas de
mayor altitud. Aqui se encuentra la cota mas elevada de la provincia, El Terril, con 1.128 m.

La estructura geoldgica inicial formada por la superposicién horizontal de diversas series de
materiales postorogénicos, ha ido siendo desmantelada por la accién erosiva del rio Guadiamar, de
forma que la estructura actual del relieve estd definida por dos unidades geomorfolégicas y un
elemento de conexidn:

° Plataforma alta del Aljarafe, con relieve suave de lomas y llanuras.

° Vaguada del rio Guadiamar, donde predomina la llanura de inundacién, viéndose
interrumpida por el escalén erosivo de los margenes del rio.

° Escarpe, como elemento de conexién entre las dos unidades, cuya caracteristica principal es
la fuerte pendiente, la cual es imprescindible tener en cuenta a la hora de asignar los usos
del suelo.

° La inclinacidn de un terreno respecto a un plano horizontal plantea serias limitaciones fisicas

gue no deben pasar por alto a la hora de planificar y ordenar el territorio.
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Vista del Término desde el Noroeste

2.3.2. Condiciones Medio-Ambientales.

Dentro de la homogeneidad general del Término Municipal de Benacazdn, se caracteriza como
factor determinante de las distintas unidades ambientales las caracteristicas del Medio Fisico. Estas
permiten diferenciar cuatro grandes unidades ambientales:

Corredor Ecoldgico del Guadiamar
Escarpe

Plataforma del Aljarafe

Vega

O O O O

Dentro de la unidad Plataforma del Aljarafe, se distinguen cuatro subunidades segun los usos del
suelo, diferenciando entre olivar y citricos, cultivos herbaceos homogéneos, cultivos lefiosos
heterogéneos y nucleo urbano [uso residencial].

Las unidades ambientales se estudian como sectores territoriales basicos y homogéneos que
permiten ser diaghosticados y proponer medidas correctoras estableciendo su ordenacion
conjunta. Cada una de estas unidades y subunidades estan definidas a continuacion:

2.3.2.1 Corredor ecolégico del Guadiamar

Esta unidad ambiental se extiende a lo largo de los limites sefialados por el Decreto 112/2003, de
22 de abril para el paisaje protegido del Corredor Verde del Guadiamar. Se trata del area de mayor
valor ecoldgico, dado que en ella se registra una gran cantidad de avifauna fauna asociada al cauce,
asi como la vegetacion de ribera. El acceso se realiza a través de caminos rurales y vias pecuarias
de transito dificil mediante vehiculos. La franja mas septentrional de la unidad se encuentra
atravesada por la autovia A-49.
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Constituido por una morfologia llana.
Comprende suelos caracteristicos de valles
fluviales, habiéndose desarrollado sobre
sedimentos aluviales recientes. La geologia
de estos suelos se compone por arenas y
gravas del Pleistoceno junto con los
sedimentos aluviales anteriormente citados.

Dado que estos sedimentos atraviesan
materiales calizos y margosos, el perfil posee
un apreciable contenido en carbonato
calcico, con pH alcalino, que a veces alcanza
valores proximos a nueve.

Constituido por una morfologia llana. Comprende suelos caracteristicos de valles fluviales,
habiéndose desarrollado sobre sedimentos aluviales recientes. La geologia de estos suelos se
compone por arenas y gravas del Pleistoceno junto con los sedimentos aluviales anteriormente
citados. Dado que estos sedimentos atraviesan materiales calizos y margosos, el perfil posee un
apreciable contenido en carbonato calcico, con pH alcalino, que a veces alcanza valores proximos a
nueve.

2.3.2.2 El Escarpe

La unidad ambiental escarpe se corresponde
con la franja divisoria de cotas que atraviesa
el municipio de Benacazén de Norte a Sur,
por la parte Oeste del término municipal.

Dentro de esta unidad se encuentra un
importante elemento del paisaje, el mirador
de la Vega, uno de los puntos mas
frecuentados por los observadores, que
ademas hace de enlace entre la poblacidn,
que habita en el casco urbano sobre la
meseta, y el Guadiamar con su vega. Su valor
ecoldgico radica en su estado de
conservacion, debido a que la fuerte
pendiente de la mayoria de sus tramos ha
dificultado la alteracién antropica.

Constituido por una morfologia llana. Comprende suelos caracteristicos de valles fluviales,
habiéndose desarrollado sobre sedimentos aluviales recientes. La geologia de estos suelos se
compone por arenas y gravas del Pleistoceno junto con los sedimentos aluviales anteriormente
citados.
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Dado que estos sedimentos atraviesan materiales calizos y margosos, el perfil posee un apreciable
contenido en carbonato calcico, con pH alcalino, que a veces alcanza valores préximos a nueve.

Se trata de una morfologia singular compuesta por tramos de fuerte pendiente (15%-30%) en la
mayor parte del terreno. Desde el punto de vista edafolégico la unidad esta compuesta por suelos
desarrollados sobre materiales no excesivamente consolidados y que presentan una escasa
evolucion. Se trata de una zona de transicidn entre las arenas y areniscas de la meseta y las margas
que limitan la zona fluvial del rio, conformando un terreno semipermeable.

2.3.2.3 La plataforma del Aljarafe

Esta unidad ambiental comprende la mayor parte del término municipal de Benacazén con una
superficie de 2100 Ha. Dentro de esta unidad se encuentran las areas residenciales del nucleo y
consecuentemente el sector objeto del presente documento.

La unidad esta formada principalmente por
suelos rojos o pardo-rojizos cuyo perfil
desarrolla horizontes argilicos bien definidos,
sobre materiales calizos detriticos
consolidados con buena capacidad
agroldgica. Aparece una mancha compuesta
por margocalizas, areniscas calcareas, limos y
margas del Terciario al Este de la unidad,
donde predomina el cultivo agricola de
especies herbaceas de secano. Esta litologia
da lugar a una morfologia suave, alomada,
con gran frecuencia de pendientes inferiores
al 10% y que nunca sobrepasan el 20%. La
estabilidad es buena. El drenaje superficial es
malo, debido a las bajas pendientes y al
predominio de materiales permeables que
alimentan el acuifero que se ubica en el
subsuelo (acuifero de Espartinas).

2.3.2.4 La unidad ambiental de la Vega

Esta unidad ambiental al Oeste del término
municipal de Benacazén, en la margen

morfologia suave interrumpida por la
depresiéon que limita el cauce del rio. La

derecha del rio Guadiamar.

La unidad esta formada principalmente por
arenas y areniscas calcareas donde domina el
cultivo agricola de especies herbaceas de
regadio y secano. Se compone de una
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La delimitacion del Plan Parcial estd constituida por tres fincas, cuyas superficies y referencias
catastrales son las siguientes:

1 CABRERA FRANCO SL 8182923QB438850001Q0 | 12,963.00 | 12,967.95 @ 56.2875%
EUGENIA, FRANCISCO, JOSE, JUAN MATIAS Y

2 MANUEL RODRIGEZ 81829320B43885000100 | 4,877.00 490432 | 21.2872%

3 ALBERTO MORALES 8182933QB438850000J1 5,248.00 5,166.52 | 22.4253%

Total  23,088.00 | 23,038.79 A 100.0000%

Los datos registrales que se disponen de las fincas integrantes del ambito del PPO

son los
siguientes:
SUPERFICIE ey
FINCA Registro Propiedad REGISTRAL Tomo Libro/folio Finca n?® Inscripcion “
2 AMBITO
(m?)
1 SANLUCAR LA MAYOR 12,967.95 1619 66/51 3663 -
2 SANLUCAR LA MAYOR 4,904.32 2991 146/188 6450 1 100%
3 SANLUCAR LA MAYOR 5,166.52 1619 66/50 3662-B )
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2.5 DETERMINACIONES DE LAS NNSS ADAPTADAS APLICABLES AL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION.

En la memoria de la Adaptacién parcial de las NNSS a la LOUA, articulo 2.5.1. determina:

Sector de Suelo Urbanizable sectorizado SUBS-R.01: Se corresponde con la delimitacion del
Sector E.P. S6. Se han corregido algunas determinaciones (edificabilidad y densidad de vivienda)
para poder adaptarlo a la exigencia de reserva de suelo para vivienda protegida segtin Decreto
11/2008. Las determinaciones para su desarrollo se recogen a continuacién:
Determinaciones estructurales
Superficie sector: 20.000 m?
Uso caracteristico: Residencial
Edificabilidad Mdxima Global (m?t/m?s): 0.65
Densidad de vivienda/Ha: 45
Edificabilidad minima destinada a VPP:3900,00 m?t
Aprovechamiento Medio UA/m?:0.60
Dotaciones minimas. Se dard cumplimiento a lo establecido en el art. 17.1 de la LOUA
Gestion Urbanistica:
Condiciones de desarrollo: P Parcial/ P. de Reparcelacién/ P. de Urbanizacién.
Sistema de Actuacion: Compensacion
Prioridad: Primer Cuatrienio
Plazos: Los recogidos en el art. 0.1.5 del presente documento

Las determinaciones ajustadas al ambito real del Plan Parcial conforme a su superficie son las
siguientes:

DETERMINACIONES SEGUN

DETERMINACIONES PLANEAMIENTO VIGENTE CORRECCION SUPERFICIE PPO

Superficie S/NNSS 20000.00 23038.58
Coef. Edific. Bruta 0.65 0.65
Edific. Maxima s/Adaptacion. 13000.00 14975.08
Densidad Max vivi 45 viv /ha 45 viv /ha
N2 Maximo viviendas 90 103
Edificabilidad max. V libre 9100.00 10482.55
Edificabilidad minima VPP 3900.00 4492.52
Coef. Aprov. Viv. Libre 1 1.00
Coef. Apro. , VPP 0.75 0.75
Aprovechamiento urb. Max. Vlibre (UA) 9100 10482.55
Aprovechamiento urb. Max. VPP (UA) 2925 3369.39
Aprovechamiento total (UA) 12025 13851.95
Aprovechamiento medio (UA/m?) 0.6 0.6

Asimismo, conforme al art 82 del Reglamento General de la LISTA, que desarrolla el art. 61.2 de
la LISTA, el presente planeamiento parcial de nueva urbanizacién en suelo rustico y para uso
residencial, debe contemplar las siguientes determinaciones:
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Coefic. Hab maximos 2.4 h/vivi 247
SLELyZ +ECB 16 m?x hab 3955
Minimo de SLELy ZV 10 m?/hab 2472
Minimo de Eq CB 4% SUP 922
Aparcamientos 0.5 pl/ hab 62

Plantacién Arboles 1/ viv 6 1/100 m? 150

(*) Como el minimo de cesién para equipamiento comunitario basico son 922 m? de suelo, el
suelo para sistema local de Espacios Libres y Zonas Verdes es 3955-922= 3053 m? que es
superior al minimo del 10% y siempre en funcidn del nimero maximo de viviendas o
habitantes. Por tanto, si con la ordenacién se decidiera no llegar al limite se reajustaria estos
parametros.

(**) Ese numero de aparcamientos hace referencias a | uso residencial, como este plan parcial
planteard usos lucrativos no residenciales, te tendria que incrementar en 1 plz/10 m? de
edificabilidad no lucrativa.

En cuanto a los coeficientes de ponderacion establecidos en la memoria de la Adaptacion en
funcion de los diferentes usos y tipologias que se deben tener en el calculo del
aprovechamiento, en funcién de los valores relativos al mercado, se determina (art. 2.1.2.)

Vivienda Libre: 1.00
Vivienda Protegida: 0.75

No se establece el uso terciario, y para el mismo este documento teniendo en cuenta la
localizacién, asi como el coste de produccidon del producto inmobiliario, estudiando la tesis
doctoral de D. José Cubells Puchades, establece el siguiente coeficiente!:

Uso Terciario: 1.10

La vivienda protegida deberia tener un coeficiente menor conforme al estudio analizado, pero
debemos contemplar el establecido en la Adaptacion.

Y con esto, se determinard los aprovechamientos susceptibles de apropiacién en nuestro
ambito de desarrollo tanto Objetivo, como Subjetivo, definidos ambos en el nuevo marco
legislativo que la LISTA establece.

1 “[Asi, los coeficientes] Deben reflejar el rendimiento econémico neto del uso, para lo que se debe tener en cuenta tanto lo positivo (su
valor en venta), como todo lo negativo o carga que conlleve el ponerlo en el mercado (coste material de produccién del uso: costes totales
ligados a la edificacién, a la urbanizacion, a la gestién, gastos y beneficios de promocién de suelo urbanizado y de producto inmobiliario
final, indemnizaciones, cargas adicionales como la repercusion en la financiacion de los sistemas generales o el mantenimiento de la
urbanizacién o la edificacién...). Aunque nada se indique en la regulacién sobre las unidades, el coeficiente no es adimensional, en tanto que
produce la equivalencia de un uso frente a otro, el caracteristico.” (ANTUNEZ, 2004, p.470).
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2.6. CONEXIONES A LAS REDES GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS.

Las infraestructuras generales existentes vienen detalladas en los planos de informacion
correspondientes, pero la particularidad de este sector por su situacidon en la trama urbana es la
total disposicion de infraestructuras en el entorno de su ambito.

2.6.1. Red de saneamiento.
Tanto por Calle San Sebastian como por la Avenida de Sanlicar la Mayor se dispone de red de
saneamiento para poder conectar los colectores que se prevean.

2.6.2. Red de abastecimiento.
Del mismo modo se dispone de redes de abastecimiento al norte en calle Torriente, al este en calle
San Sebastian y en la Avenida de Sanluicar la Mayor.

2.6.3. Red Eléctrica.

Conforme el REBT, la carga que el sector puede demandar es de 886 KW.

La empresa responsable del sistema eléctrico, Medina Garvey Electricidad (en adelante MGE) no
cuenta con las infraestructuras necesarias para dotar de suministro eléctrico, no obstante, segun la
reglamentacion vigente, corresponde al promotor sector, ejecutar las infraestructuras necesarias
para la dotacion del suministro eléctrico, asi como conveniar los refuerzos necesarios a realizar por
la compaiiia distribuidora para asegurar el nuevo suministro eléctrico demandado.

Para dotar de suministro al sector sera preciso construir, instalar y poner en funcionamiento el
refuerzo de los diferentes circuitos de la red de distribucion de Alta Tensidn, propiedad de MGE.
Ademas, se instalara toda la red de distribucion en media y baja tension, incluyendo centros de
transformacion, necesarios para la electrificacién de las zonas a urbanizar. En este caso se estiman
necesarias, al menos, 2 maquinas transformadoras de 630 KVA cada una.

El nuevo CT se ubicara en la manzana C la red de MT se conectara en el CT de transformacion
existente en el Parque Municipal en la Avda. de Sanlicar la Mayor.

2.6.4. Acceso rodado.
En calle Torriente, al norte del &mbito quedd un suelo reservado para el enlace de este sector con
dicho vial que ha condicionado el disefio de las calles previstas, del mismo modo que el pequefio
vial que desde calle San Sebastian llega a la denominada Finca 2, que tendra su continuacion en el
desarrollo del ambito.
Toda la fachada hacia la Avenida de Sanlicar la Mayor dispondra de una vial de servicios para
ordenar el trafico y los accesos a la A-473 que atraviesa el casco urbano y da frente a todo el limite
oeste del plan parcial.

2.6.5. Infraestructuras de Telecomunicaciones.
Se prolongara la red existente en calle San Sebastian y Avda. de Sanlucar la Mayor al interior del
sector.

Como resumen diremos que en el Proyecto de Urbanizacién que a continuacion se redactara,
debera comprobar las instalaciones existentes, la capacidad de las mismas y su adaptacion, si fuera
necesario, al correcto desarrollo de este sector.
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CAPITULO lil.- MEMORIA DE ORDENACION.

3.1 JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacion propuesta resuelve el vacio urbano existente desde las NNSS en esa zona, al mismo
tiempo disefie una fachada norte para el parque municipal abriéndolo a la trama, y al mismo
tiempo dote al casco de necesario suelo de uso terciario que dé cabida entre otras, a una mediana
superficie comercial que evite desplazamientos innecesarios de la poblacién a otros.

3.2 ALTERNATIVAS DE ORDENACION.
3.2.1. Alternativa 1.

La alternativa 1 consiste en utilizar los
espacios libres como elemento
estructurante de la ordenacion del sector,
asi se disefia una plaza central que absorbe
las dos direcciones proyectuales de las
manzanas, la que viene dada por la avenida
de Sanlicar la Mayor, y la alineacién
perpendicular a calle San Sebastian.

Asi el uso terciario se concentra en una
Unica manzana en las proximidades al
corredor que se va conformando en la
travesia y dejando el resto de superficie
lucrativa para el uso residencial.

3.2.2. Alternativa 2.

La alternativa 2 difiere de la primera en el
disefio del espacio libre central que queda
en manzana independiente, y las manzanas
lucrativas residenciales tienen angulos
rectos para mejor aprovechamiento.

El uso terciario mantiene en la linea de la
Avda. de Sanlucar la Mayor

Es la alternativa elegida.

Alternativa 1 de ordenacién

Alternativa 2 de ordenacién
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3.2.3. Alternativa 3.

La alternativa 3 difiere de la anterior en la
distribucién del uso terciario, pero se
descarta porque es preferible que este uso
terciario no se compatibilice con el
residencial y que la concentracion del
mismo permita mas flexibilidad en su
implantacion.

Fig 6. Alternativa 3 de ordenacién

3.3 ANALISIS DE LA ORDENACION PROPUESTA EN RELACION CON LAS AREAS COLINDANTES EN
CUANTO A LA ESTRUCTURA URBANA.

La ordenacion del presente plan parcial tiene unos condicionantes muy definidos: en primer
lugar, la presencia del parque municipal y la relacién que se debe establecer entre la nueva
urbanizacién y este sistema general de espacios libres, en segundo lugar, la presencia de la
travesia de la carretera A-473 en todo el lateral oeste, y por ultimo los accesos que deben tener
continuidad con el sistema viario que se implante, tanto desde calle San Sebastian como desde
calle Torriente.

El enlace con el parque municipal se conforma con un nuevo acceso al mismo que redisefia una
pequefia rotonda, para convertirla en una glorieta ovalada que se direcciona en el sentido de la
calle principal del parque y que en esa direccién ubica el nuevo acceso al mismo que desde este
Plan Parcial se plantea. Hay parte de las dotaciones locales del sistema de espacios libres que se
afnaden a la superficie del Parque, el resto de la superficie minima se concentra en una manzana
para conformar un parque infantil de caracter mas local y para absorber la alineacién que desde
los accesos por calle San Sebastian confluyen en el vial que enlaza con el suelo reservado para
ello desde la calle Torriente.

Las manzanas residenciales dan fachada a estos espacios libres y el uso terciario se vincula a la

Avenida Sanlicar la Mayor en una sélo manzana que posibilite que el area de movimiento sea
mayor y puede acoger a una mediana superficie con su area particular de aparcamientos.

3.4 USOS DEL SUELO DE CARACTER PRIVADO.

La localizacion de tales usos de suelos puede verse en el Plano de Ordenacién correspondiente
a la Zonificacion:
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Uso residencial entremedianeras.
Correspondera a la tipologia de vivienda unifamiliar adosada y alineada a vial, en dos plantas
mas castillete retranqueado tres metros de salida a cubierta, o bien la del vivienda plurifamiliar
en manzana alineada a vial y en dos plantas mas atico retranqueado al menos tres metros,
vinculado a la planta inmediatamente inferior, con la idea de promociones de vivienda de
proteccién que alivie la carencia de este tipo de viviendas en el municipio.

Uso terciario.
Correspondera a la tipologia de edificio exento para uso terciario, dénde deben resolverse los
aparcamientos en la zona libre de edificacion.
Se desarrollaria en dos plantas maximo o diez metros hasta la cara superior del forjado de
cubierta.

3.5. USOS PORMENORIZADOS DEL SUELO EN EL AMBITO DEL PPO.

Por manzanas las superficies y edificabilidades quedan de la siguiente manera

SUPERFICIES RESULTANTES Y REPARTO DE EDIFICABILIDADES
MANZANA superficie {1 Calificacion Coef|(cr|r:azr}tmezlid|f|c. Superfql;::hzaxlmo
PARCELA
A 665.64 RES 1.55 1031.74
1 667.45 RES VPP 1.5 1001.18
B 2 1984.76 RES 1.55 3076.38
C 3283.60 TERC 0.6 1970.16
D 2108.37 RES VPP 1.5 3162.56
364.57 RES 1.55 565.08
E 514.35 RES VPP 1.5 771.53
845.52 RES 1.55 1310.56
F 1259.77 RES 1.55 1952.64
Subtotal 11694,03 14.841.82
2V 1 1513.28 N
2 1453.74 N
Subtotal 2967.02
EQCB 927.71 DOC
Total 15598.51
VI 7449.82 VIALES
Total superficie ordenada 23038,58
DISTRIBUCION DE SUPERFICIES POR USOS
uso . SUP.SUELO (m?) %
RESIDENCIAL VIVIEN DA PROTECCIOVN PU‘BLICA 3290.17 14.28%
TERCIARIO 3283.60 14.25%
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO BASICO -DOCENTE 927.71 4.03%
2967.02 12.88%
SISTEMA VIARIO E ITINERARIOS PEATONALES 7449.82 32.34%
TOTAL SUPERFICIE ORDENADA 23038.58 100.00%
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3.7. CAPACIDAD EDIFICABLE DEL PPO. EDIFICABILIDAD NETA RESULTANTE EDIFICABILIDAD
RESIDENCIAL PARA VIVIENDA PROTEGIDA

La capacidad edificable maxima del PPO se ajusta a 14.841,82 m%t quedando por debajo del
maximo establecido en 14.975,08 m?t.

En cuanto a la edificabilidad residencial total es de 11.632,79 m? de techo repartiéndose de la
siguiente forma entre vivienda libre y vivienda protegida

Superficie Edificabilidad Aprovechamiento %
Uso Pormenorizado suelo total maxima maximo e
(m?) () (UA) s/edificabilidad
5120.26 7936.40 7980.66 61.66%
RESIDENCIAL VIYIENDA PROTECCION 3290.17 4935.26 3701.44 38.46%
PUBLICA
Total 8410.43 12871,66 11682.10 100%

Por tanto, se dispone de un 38.46% de edificabilidad para su destino a vivienda protegida, cifra
superior a la prescrita en el art. 83 del Reglamento General en relacion con el 61.5 de la LISTA.

3.8. APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

El de saber las obligaciones del ambito en razén a su inclusién en el area de reparto AR-1 del
PGOU, nos fijamos en las determinaciones ajustadas conforme a la superficie realmente
ordenada, ya con las correcciones introducidas en la ficha del nuevo sector SUNC 01.

SUPERFICIES RESULTANTES Y REPARTO DE EDIFICABILIDADES
MANZANA Edificabilidad iR dian Coeficiente Aprovechamiento
neta (m?) (UA/m?) urbanistico
PARCELA
A 1164.87 RES 1y0.75 1076.00
1001.18 RES VPP 0.75 750.88
B

2 3076.38 RES 1 3076.38
C 1970.16 TERC 1.10 2167.18
D 3162.56 RES VPP 0.75 2371.92
565.08 RES 1 565.08
E 2 771.53 RES VPP 0.75 578.64
1310.56 RES 1 1310.56
F 1952.64 RES 1 1952.64
Subtotal 14.971,95 13.849.28

Total superficie ordenada 23038,58
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Esto significa que el sector queda con las siguientes determinaciones;

Area: PPO SUBS-R.01
Superficie: 23.038,58 m?
Edificabilidad méxima: 0.65 m?/m2.
Aprovechamiento del sector: 13.849,28 UAs
Aprovechamiento medio sector: 0.60 UA/m?

3.9 RESERVA DE SUELO PARA DOTACIONES.

Conforme a la propuesta de ordenacion, y en cumplimiento del art. 82 del RG de la LISTA, se ceden
al Ayuntamiento:

- Parcela para uso de Sistema Local de Equipamiento comunitario Basico-Docente una
parcela de 927,71 m? correspondiente al 4% del &mbito del sector.

- Parcela para uso de espacios libres de 1513,28 m? (ZV1) y otra de 1453,74 m? (ZV2) que
suman 2967,02 m? que junto a la parcela dotacional anterior suman 3894,73 m? que da
una ratio de 16.22 m*hab superior al minimo establecido de 16 m%hab. Asimismo, esta
reserva es superior a 10 m%hab

- Los viales para uso rodado e itinerarios peatonales, con una superficie total de 7449,82
m?, donde se incluyen 60 plazas de aparcamientos que justifican el siguiente pardmetro:
0.5 pl/240 habitantes de las que el 50% en vial publico: 60 pl

Las plazas para el aprovechamiento lucrativo se obligan a su inclusién mediante el art.
39 de la normativa, en la superficie libre de la parcela, y con caracter publico.

- La plantacién de un arbol por cada 100 m? edificable que hacen un total de 148
elementos, repartidos entre las zonas verdes y los viales de mayor dimension de
itinerario peatonal.

3.10 UNIDADES DE EJECUCION

En el presente Plan Parcial se delimitan dos unidades de ejecucién para facilitar la gestion del
mismo. La UE1 y la UE2

Conforme se establece en el art. 205 del RG de la LISTA, para garantizar la equitativa
distribucién de los beneficios y cargas, la diferencia entre los aprovechamientos unitarios de
cada una de las dos unidades no es superior al quince por ciento.

Reparto de superficies y aprovechamientos por Unidades de Ejecucion
UE | Superficie (m?) Edificabilidad (m¥m?) Aprovechamiento (UE) % sTotal
12803.80 6164.46 6180.18 44.62
10234.78 8677.36 7669.10 55.38
23038.58 13849.28

La diferencia de aprovechamientos unitarios entre ambas respecto al total de la unidad es del
10.76%.
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Unidad Ejecucion 1 Unidad Ejecucion 2
Sup Incluida (m?) % total UE Sup Incluida (m?) % total UE
FINCA 1 12473.86 97.42% 493.88 4.83%
FINCA 2 32.48 0.25% 4871.83 47.60%
FINCA 3 297.46 2.32% 4869.07 47.57%
12803.80 10234.78

3.11 SISTEMA DE ACTUACION PREVISTO

En cada unidad se constituird una junta de compensacion.

La viabilidad esta garantizada en la Unidad de ejecucidon n? 1 al ser mayoritario el promotor de
la presente actuacién, y en la Unidad de ejecuciéon n? 2 el desarrollo es viable en el momento
gue uno de los dos propietarios de las fincas 2 6 3 decidan actuar, al contar en cualquier caso
con la participacién del promotor del PPO.
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CAPITULO IV. INFRAESTRUCTURAS

4.1 OBRAS OBJETO DEL PROYECTO DE URBANIZACION.

Sera objeto del correspondiente proyecto de urbanizacion las obras de pavimentacién de vias
publicas, abastecimiento y distribucién de agua potable, saneamiento, electricidad tanto en red
de baja tensién como alumbrado publico, asi como la instalacién de las infraestructuras de
telecomunicaciones.

De tales obras se detallaran sus caracteristicas de trazados, asi como los criterios a utilizar para
su calculo, cumpliendo con lo preceptuado en el art. 191 del RG de la LISTA.

4.2 RED VIARIA.

La red viaria que se propone, es lo determinado por las NNSS Adaptadas para conectar con la
nueva urbanizacion la calle Torrientes y la Calle San Sebastian. Se disefia una nueva entrada al
Parque Municipal con la reordenacion de la rotonda existente en el mismo y un nuevo disefio a
modo de portada.

Los criterios de dimensionado del firme a tener en cuenta en el correspondiente proyecto de
urbanizacién, seran los correspondientes a los fijados en la Norma 6.1- 1C “Secciones de firme”
aprobada por Orden FOM/3460/2003 de 28 de noviembre, adoptando de entre las secciones
incluidas en el catalogo, algunas de las correspondientes al grupo A: Base granular, de acuerdo
con el trafico previsible y de la explanada disponible, teniendo en cuenta su C.B.R.

Es previsible, por tanto, que el firme esté compuesto de una base granular (zahorra artificial o
macadan) y una capa de rodadura con mezclas bituminosas o tratamientos superficiales.

La calle que enlaza con ¢/ Torrientes tiene un ancho de 9 m con 6 m de capa de rodadura, y
acerados de 1,5 m.. La calle que enlaza con ¢/ San Sebastidn se adapta al ancho existente
actualmente con una banda de rodadura de 5,89 m. y acerados de 1,5 m. a partir del ambito del
presente PPO, la via de servicio tiene ademas una banda de aparcamientos de 2.5 m. de ancho.
El resto de viales disponen de un minimo de 6 m. de rodadura, una banda de aparcamientos de
2,5 m. y dos acerados, de 1.5 m. de ancho.

4.3 RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE.

El abastecimiento principal del Plan se efectuara desde la avenida de Sanltcar la Mayor y se
disefiard en malla con conexiones en ¢/ Torrientes y en ¢/ San Sebastian. La prevision de seccién
sera de FC de 80-100 o PE 80-100 conforme las prescripciones que fije Aljarafesa
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En los cruces de calles sera necesario prever canalizaciones de fundicidn ductil y las bocas de riego
se colocaran en las proximidades a los Espacios Libres conforme se indique desde la empresa
responsable del suministro y recepcién de tal infraestructura.

4.4 RED DE SANEAMIENTO.

El disefio de las redes de saneamiento se disefiara en funcidn de las cotas disponibles para que
tenga la pendiente adecuada a los efectos del éptimo funcionamiento de la misma, y teniendo
en cuenta que la aportacion hidraulica en base a la cuenca urbana del nuevo.

La red nueva conectara en Avda. Sanlucar la Mayor, en la red existente en el Parque Municipal ,
en c/Torrientes y en ¢/ San Sebastidn. Con esta distribucién de los vertidos no se precisa
arrastrar secciones de saneamiento tan grande siendo previsible que sean de PVC color teja y
@300.

Las secciones de los imbornales serdn de $#150-200. Todos los pozos, acometidas, imbornales y
demas elementos cumpliran los condicionantes técnicos de la empresa responsable de la red.
Asimismo, todas las parcelas dispondran arquetas sifénicas previas a las acometidas a la red
general.

Ademas de los condicionantes de disefio anteriores, con caracter general la red de saneamiento
tendra los siguientes condicionantes:

- Se colocaran pozos de registro en los cambios de direccién, de rasante y como maximo
cada 30 m. de distancia en alineaciones rectas.

— La canalizacidén sera unitaria y subterranea y discurrirda por el eje de los viales, a ser
posible, puesto que el ejecutado no va exactamente por el eje.

- La seccién minima sera de 150 mm en imbornales y de 200 mm en las acometidas a las
parcelas.

- La velocidad de circulacidn de las aguas residuales oscilara entre 0,5 m/s. y 3 m/s.

- Las pendientes seran tales que consigan velocidades que por gravedad garanticen la
limpieza de los colectores.

- Los caudales de las aguas de lluvias se calcularan por los métodos usuales,
determinando las intensidades de precipitacidon con un valor de 110 I/s.Ha. teniendo en
cuenta el retardo y la acumulacién.

- El coeficiente de escorrentia para este suelo industrial se tomara de 0.7 y entre 0.3-0.1
para parques y jardines.

En todo caso, en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion se presentara certificado de
viabilidad de la empresa responsable de la infraestructura.
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4.5 RED DE MEDIA/BAJA TENSION DISTRIB. ENERGIA ELEC. Y ALUMBRADO PUBLICO.

4.5.1. Centro de Transformacion

La potencia requerida para el desarrollo del sector es de 886 Kw.

La empresa responsable del sistema eléctrico, Medina Garvey Electricidad no cuenta con las
infraestructuras necesarias para dotar de suministro eléctrico, no obstante, segun Ia
reglamentacion vigente, corresponde al promotor sector, ejecutar las infraestructuras necesarias
para la dotacion del suministro eléctrico, asi como conveniar los refuerzos necesarios a realizar por
la compaiiia distribuidora para asegurar el nuevo suministro eléctrico demandado.

Para dotar de suministro al sector sera preciso construir, instalar y poner en funcionamiento el
refuerzo de los diferentes circuitos de la red de distribucion de Alta Tensidn, propiedad de Medina
Garvey.

En este caso se estiman necesarias, al menos, 2 maquinas transformadoras de 630 KVA cada una.
El nuevo CT se ubicara en la manzana C la red de MT se conectara en el CT de transformacién
existente en el Parque Municipal en la Avda. de Sanlicar la Mayor.

Ha de cumplir los siguientes requisitos:
-Acceso directo desde la via publica.
-Poseer las dimensiones suficientes para la instalacién del equipamiento eléctrico.
-El piso estard calculado para una sobrecarga de 2500 Kg/m?.
-El local no albergara en su interior ninguna instalacion ajena a su funcién, ni estara
atravesado o cruzado por tuberias de agua, desagties u otros servicios.
-Los distintos paramentos han de poseer aislamiento térmico-acustico.
-Para el posible escape del aceite de refrigeracion del transformador, debajo de éste ha de
construirse un foso.
-Al ser subterraneas las lineas de media tensidon que alimentara al centro de transformacion,
asi como las que iran hacia las CGP, es necesaria la construccidon de arqueta en el piso del
centro, con una profundidad de 1,2 m. y un enlace entre ella y la calle mediante una bateria
de tubos.
Su situacion debe reflejarse en los proyectos oficiales que tramiten para la solicitud de la
licencia municipal.

4.5.2. Red de Baja Tension

Desde las bornas de baja tensién del nuevo transformador, partiremos con conductores
unipolares en paralelo en aluminio, que alimentara el cuadro de proteccién de B.T., que sera el
normalizado por la empresa suministradora. A partir de este Cuadro de distribucién partiran las
lineas de B.T. que alimentaran a las distintas parcelas.

La distribucidn serd subterrdnea, bajo las aceras. Se efectuard a 380/220 V. Los conductores
proyectados son de aluminio con aislamiento termoplastico de PVC de 1.000 V. tensién de
servicio y 4.000 V. tension de prueba. Estos discurriran sobre lecho de arena en zanjas de 40 cm
de ancho y 80 cm de profundidad e iran protegidos con ladrillo de localizacién. Los cruces de
calles en su caso se protegeran con tuberia de hormigén vibrado de 15 cm de diametro.

MAY 24 /DOC. APROBACION INICIAL

Pag 26

Cadigo Seguro de Verificacion

Fecha

| 15/05/2024 09:32:53

Normativa

Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza.

Firmante

JOSE CABRERA CUERVO

Url de verificacion

https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code

Pagina

| 26/67




AYTO DE BENACAZON
ENTRADA
156/05/2024 09:32
BORRADOR PLAN PARCIAL DE ORDENACION RFNA(‘A7(’)3§?2FVII LA)
SUBS-R.01 MEMORIA DE ORDENACION Y DETERMINACIONES

La caida de tension a considerar en los calculos sera del 3% vy el coeficiente de simultaneidad
reglamentario.

En todo momento aplicaremos el nuevo Reglamento Electrénico para B.T. y Subsidiariamente la
N.T.E./I.E.B. y se contard con las preceptivas autorizaciones de la empresa suministradora
Sevillana-Endesa, asi como del Ministerio de Industria, debiendo presentarse un certificado de
viabilidad de dicha empresa suministradora.

4.5.3. Alumbrado publico.

Se analizara la idoneidad de la red y la correcta disposicién de los baculos que existen, en todo
caso, esta red de alumbrado publico se debe instalar de forma bilateral y al tresbolillo, con
circuitos permanentes y de media noche. La instalacion del cableado transcurrira integramente
de forma subterrdnea mediante cable convenientemente protegido, conforme a la norma
establecida por el nuevo Reglamento Electrotécnico de B.T. Las lamparas iran en baculos y seran
de vapor de mercurio, color corregido, de 250 W., que arrancara con reactancia de choque a
220 V. y conductor para corregir el factor de potencia. En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion
cumplira con lo establecido en las normas municipales.

4.6. RED DE TELEFONIA.

Su canalizacidn en general se prevé en este Plan como continuacién de la red que parece ser
existe y se estara en todo caso sujeto a que en el Proyecto de Urbanizacidon se cumplan las
prescripciones, indicaciones y la aprobacion de la Cia responsable de estas telecomunicaciones.

Todas las canalizaciones seran subterraneas, asi como los pasos de las calles, bajo conducto de
PVC normalizados por la Cia.

Benacazén mayo de 2024

Fdo.: Francisco Javier Guevara Garcia.
Arquitecto
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CAPITULO I.- GENERALIDADES.

1.1. OBJETO Y FINALIDAD.

Articulo 1.- Justificacion:

Las presentes Ordenanzas reguladoras se redactan para dar cumplimiento al articulo
62.1.b) de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, LISTA, y del articulo 90.2 en relacion al articulo 78.2.g) del Decreto
550/2022 de 29 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA, y
al apartado que lo preceptua, de las NNSS Adaptadas de Benacazdn, (en adelante NNSS
Adap.), del que el presente PPO establece la ordenacion detallada del SUBS-R.01.

Articulo 2.- Finalidad:

Las Ordenanzas que se redactan tienen por finalidad complementar la documentacion
grafica del PPO en orden a garantizar que el proceso final edificatorio se realice con
conformidad y coherencia, de acuerdo con la ordenacién propuesta.

1.2. AMBITO Y REGIMEN DE APLICACION.

Articulo 3.- Ambito de aplicacion:

El ambito de las presentes ordenanzas alcanza a la totalidad del area delimitada que
figura en los planos de ordenacién y que alcanza a la totalidad del Plan Parcial de
Ordenacién del SUBS-R.01, de Benacazdn. La superficie ordenada alcanza los 23.038.79
mZ

Articulo 4.- Régimen de aplicacion:

Se articulan en estas Ordenanzas, ya sea de forma general o especificamente para cada
una de las zonas, las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion, asi como también se
regulan, en lo que compete a un PPO, otros procesos intermedios relativos al suelo o a la
urbanizacion y fundamentalmente al régimen urbanistico, gestion urbanistica y normas
de edificacion.

1.3. VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD.

Articulo 5.- Vigencia:

1.-La vigencia del presente PPO es, indefinida y su innovacién se podra llevar a cabo, tanto
a través del procedimiento de revision como de modificacion, tal y como se establece en
el articulo 86 de la LISTA y los articulos 120 y 121 del RG.

2.- Entrara en vigor el dia siguiente a su publicacidon de aprobacidon definitiva en el Boletin

Oficial de la Provincia de Sevilla como se establece en el art 84 de LISTA y 110.4 de su
reglamento.
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Articulo 6.- Obligatoriedad:
Seran de obligado cumplimiento todas las determinaciones de estas Ordenanzas en todo
el ambito del PPO del SUBS.R-01.

1.4. DOCUMENTACION E INTERPRETACION

Articulo 7.- Documentacion del PPO:
El PPO esta integrado por los siguientes documentos, en atencién al art. 62 de la LISTA 'y
85 del RG de la misma:

I) Memoria: integrada por la Memoria de informacion y de diagndstico, que contiene el
analisis los problemas detectados, y la consideracion de todos los aspectos que han
condicionado el uso del suelo, en cuanto a sus caracteristicas geogréficas y
socioecondémicas, el analisis de la malla urbana y su ordenacidn urbanistica. Ademas,
contiene el analisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion tanto
sectorial como territorial que ha resultado de aplicacién; la Memoria de ordenacién, con
la justificacion de la conveniencia y oportunidad de la redacciéon del instrumento de
ordenaciéon urbanistica, el analisis de las alternativas de ordenacidon contempladas vy la
definicion del modelo de ordenacién adoptado; y una Memoria econémica, con un
estudio econémico financiero de la propuesta.

Il y lll) Cartografia, que incluye toda la informacién grafica necesaria para reflejar los
distintos aspectos de la ordenacion urbanistica, a escala adecuada para la correcta
medicion e identificacion de sus determinaciones y el conocimiento de su contenido, y
debidamente georreferenciada.

Se diferencia entre la Cartografia de Informacién, que contiene la documentacion grafica
necesaria para la comprensién de los distintos aspectos de la Memoria de informacion y
de diagnéstico, y la Cartografia de Ordenacién, que contendra las determinaciones
graficas de la ordenacién urbanistica necesarias para la definicion completa del modelo
de ordenacion adoptado.

IV) Normativa Urbanistica, que contiene las determinaciones necesarias para regular la
ordenacién urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacién, evaluacion,

seguimiento e innovaciones del instrumento de ordenacién.

V) Plan de etapas: es el documento que determina el orden y las previsiones temporales
para el desarrollo y ejecucion del Plan.

V1) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacién establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.
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Articulo 8.- Interpretacion del PPO:

Los documentos del PPO componen una unidad coherente, cuyas determinaciones se
aplicaran en atencién al mejor cumplimiento de los objetivos generales y sociales del
propio Plan. En caso de desacuerdo o imprecision del contenido de la documentacion, se
tendran en cuenta los siguientes criterios:

1) La interpretacién del PPO compete al Ayuntamiento, sin perjuicio de las facultades de
la Junta de Andalucia y de las funciones del Poder Judicial.

2) El documento de Normativa Urbanistica prevalece sobre cualquier documento escrito o
grafico, en las materias en ellas reguladas, salvo en las condiciones generales de uso y
edificacion donde prevaleceran las normas urbanisticas del Planeamiento General
vigente, asi como en todas aquellas cuestiones que de forma subsidiaria sea de aplicacion
el mencionado Planeamiento.

3) Los documentos escritos prevalecen sobre los graficos, y los planos de mayor escala
sobre los de menor nivel de detalle.

4) Si existiera contradiccién entre determinaciones expresadas en valor absoluto y en
porcentaje, prevaleceran éstos ultimos.

5) Los conflictos entre documentos, o las dudas en la aplicacion de determinaciones, se
resolveran de modo que prevalezca la interpretacion mas favorable al sentido comun, a
las dotaciones, a la reserva de espacios libres, y al menor deterioro del medio ambiente y
la edificacidn, y al interés general y social.

CAPITULO II.- ZONIFICACION ESTABLECIDA EN EL PPO

Articulo 9.- Zonificacion
En el presente Plan Parcial de Ordenacién se establecen diversas zonas tal y como se
recogen en el plano O1 “Ordenacidn Establecida Zonificacion y Usos”:

1. Zona residencial:
a) ZR-1: Zona residencial vivienda libre
b) ZR-2: Zona residencial vivienda protegida
2. Zona terciaria:
a) ZT: Zona Terciaria
3. Zona de espacios libres:
a) ZEL: Zona Espacios Libres
4. Zona de equipamientos publicos
a) ZEC-D: Zona Equipamiento Comunitario Docente
5. Zona de viales e itinerarios peatonales, constituida por la totalidad del viario previsto
siendo de uso y dominio publico, se establecen dos categorias:
a) ZVI: Viario de trafico rodado.
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b) ZIP: Itinerarios peatonales

CAPITULO Ill.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL: VIVIENDAS
UNIFAMILIARES (ZR-1)

Articulo 10.-Tipologia edificatoria y densidad maxima residencial.
La tipologia edificatoria es la de vivienda unifamiliar o bifamiliar adosada en parcela.

La maxima densidad residencial sera la resultante de adjudicar dos (2) viviendas, como
maximo a las parcelas minimas edificables que resulten de la aplicacion del articulo
siguiente.

Articulo 11.-Parcela minima edificable.

1. La parcela minima edificable sera la que relina estas condiciones:
a) Superficie minima: ciento veinte metros cuadrados (120 m?.)
b) La longitud de fachada minima sera siete metros (7 m).

Articulo 12.-Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Se podran segregar parcelas siempre que las parcelas resultantes cumplan las
superficies y dimensiones de parcela minima.

2. Se podran agregar parcelas sin limite de maximos

Articulo 13.-Edificabilidad maxima.
Sera de uno con cincuenta y cinco metros cuadrados de techo edificado sobre metro
cuadrado de parcela neta (1,55 m?t/m?s).

Articulo 14.-Separacion minima a linderos y ocupacion maxima
1. Las viviendas se alinearan a fachada y se adosaran a los linderos laterales.

2. La ocupacién maxima de las parcelas es de 100% en planta baja, si el uso no es
residencial, y el 75%, si el uso es residencial. En planta primera sin que se rebase la
edificabilidad maxima, podria llegar hasta el 75% de ocupaciéon maxima.

Articulo 15. Edificaciones auxiliares

Se permitird la construccién adosada al lindero trasero de edificaciones auxiliares,
siempre que cumplan las siguientes condiciones:

1. Uso de cuartos trasteros, aseos o para que contengan las depuradoras de las piscinas y
nunca vividero

2. Dimensién longitudinal maxima: cincuenta por ciento (50%) de la longitud del lindero
trasero

3. Altura: igual o inferior a tres (3) metros medidos a cota superior de forjado.

4, Superficie edificada no superior a los diez (10) m?y su altura tres (3) m
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Articulo 16.-Altura maxima y criterio de medicidn.

1. La altura se medira en metros y en niumero de plantas. En metros se tomara como
referencia la rasante en el punto medio de la fachada hasta la parte superior del forjado
de cubierta.

2. La altura maxima sera de dos plantas y de siete metros (7,00 m.) como maximo.

3. Por encima de la altura maxima y para usos no residenciales y compatibles con éste,
serd autorizable una planta atico mas cuya superficie maxima construida no superara el
veinte por ciento (20%) de la superficie de la planta inmediatamente inferior, sin que
compute esta superficie en la edificabilidad maxima permitida. Este volumen debe
retranquearse tres (3) metros de las lineas de fachada del edificio y no superara los tres
(3) metros de altura maxima.

4. Por encima de la planta atico no sera autorizable edificacién alguna, salvo las
instalaciones que el edificio precisare.

Articulo 17.-Edificacion bajo rasante

Se permitira la existencia de un Unico sétano o semisdtano que computara en cuanto a la
medicion de la altura reguladora a partir de un metro por encima de la rasante. La altura
libre de éstos no sera inferior a dos con cincuenta (2.50) m.

Articulo 18.-Vuelos
En fachada y a espacios libres de edificacion, en planta primera se autorizan vuelos
maximos de ochenta (80) cm.

Articulo 19.-Reserva de Aparcamiento
Dentro de cada parcela debera reservarse una plaza de aparcamiento por cada ciento
veinte (120) metros cuadrados construidos con un minimo de uno por vivienda.

Articulo 20.-Condiciones estéticas
Se cumplira lo prescrito en el articulo 27 de la normativa de las NNSS de Benacazon.

Articulo 21.-Usos
El uso global de la zona es residencial, siendo el uso pormenorizado el de viviendas
unifamiliares o bifamiliares adosadas.

Ademas del uso pormenorizado de vivienda unifamiliar o bifamiliar, se admiten como
compatibles los siguientes usos pormenorizados:

1. Del uso pormenorizado Industrial o Almacenamiento:
a) Talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento del automdvil, en las
condiciones establecidas en las NNSS Adap. En edificios de uso no exclusivo sélo
se permite en la planta baja.
b) Almacenamiento, en las condiciones establecidas en las NNSS Adap. En edificios
de uso no exclusivo sélo se permiten en la planta baja.
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2. Del uso pormenorizado Terciario.
a) Comercio, en las categorias de pequefio comercio y mediano comercio. En
edificios de uso no exclusivo sélo se permiten en la planta baja.
b) Oficinas y despachos profesionales y domésticos, se admiten en todas las
plantas.
c) Hotelero.
d) Recreativo. En edificios de uso no exclusivo sélo se permiten en planta baja.
e) Agrupaciones Terciarias. Sélo se admiten en edificios de uso exclusivo.
f) Garaje-Aparcamiento. En viviendas unifamiliares y bifamiliares se admiten en la
planta baja, con un Unico acceso.

3. Equipamientos Comunitarios basicos publicos o privados.
Todas las clases y tipos, salvo las tipologias de instalaciones deportivas.

CAPITULO IV.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL: VIVIENDAS
PROTEGIDAS (ZR-2)

Articulo 22.-Tipologia edificatoria y densidad maxima residencial.
La tipologia edificatoria es la de vivienda unifamiliar o plurifamiliar adosada en parcela o
manzana.

La maxima densidad residencial sera la definida para cada parcela o manzana de vivienda
protegida.

Articulo 23.-Parcela minima edificable para vivienda unifamiliar protegida.
1. La parcela minima edificable sera la que relina estas condiciones:

a) Superficie minima: ciento veinte metros cuadrados (120 m?.)

b) La longitud de fachada minima sera siete metros (7 m).

Articulo 24.-Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Se podran segregar parcelas siempre que las parcelas resultantes cumplan las
superficies y dimensiones de parcela minima.

2. Se podran agregar parcelas sin limite de maximos

Articulo 25.-Edificabilidad maxima.
Sera de uno con cincuenta metros cuadrados de techo edificado sobre metro cuadrado de

parcela neta (1,50 m*t/m?s).

Articulo 26.-Separacion minima a linderos y ocupacion maxima
1. Las viviendas se alinearan a fachada y se adosaran a los linderos laterales.

2. La ocupacién maxima de las parcelas es de 75%.
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Articulo 27.-Altura maxima y criterio de medicion.

1. La altura se medird en metros y en niumero de plantas. En metros se tomara como
referencia la rasante en el punto medio de la fachada hasta la parte superior del forjado
de cubierta.

2. La altura maxima sera de dos plantas y de siete metros (7,00 m.) como maximo.

3. Por encima de la altura maxima y para usos no residenciales y compatibles con éste,
sera autorizable una planta atico mas cuya superficie maxima construida no superara el
veinte por ciento (20%) de la superficie de la planta inmediatamente inferior, sin que
compute esta superficie en la edificabilidad maxima permitida. Este volumen debe
retranquearse tres (3) metros de las lineas de fachada del edificio y no superara los tres
(3) metros de altura maxima.

4. Por encima de la planta atico no serd autorizable edificacion alguna, salvo las
instalaciones que el edificio precisare.

Articulo 28.-Edificacion bajo rasante

Se permitira la existencia de un Unico sétano o semisdtano que computara en cuanto a la
mediciéon de la altura reguladora a partir de un metro por encima de la rasante. La altura
libre de éstos no sera inferior a dos con cincuenta (2.50) m.

Articulo 29.-Vuelos
En fachada y a espacios libres de edificacion, en planta primera se autorizan vuelos
maximos de ochenta (80) cm.

Articulo 30.-Reserva de Aparcamiento
Dentro de cada parcela debera reservarse una plaza de aparcamiento por cada vivienda

Articulo 31-Usos
El uso global de la zona es residencial, siendo el uso pormenorizado el de viviendas
unifamiliares o plurifamiliares.

CAPITULO IV.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA TERCIARIA (ZT)

Articulo 32.-Parcela minima edificable para zona terciaria.
1. La parcela minima edificable sera de mil metros cuadrados (1000 m?2.)

Articulo 33.-Agregacion y segregacion de parcelas.

1. Se podran segregar parcelas siempre que las parcelas resultantes cumplan las
superficies de parcela minima.

2. Se podran agregar parcelas sin limite de maximos

Articulo 34.-Edificabilidad maxima.

Sera de cero con sesenta metros cuadrados de techo edificado sobre metro cuadrado de
parcela neta (0,60 m?*t/m?s).
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Articulo 35.-Separacion minima a linderos y ocupacion maxima
1. El edificio debera adosarse al menos a un lindero de la manzana y se separara del
lindero opuesto veinte metros (20 m.)

2. La ocupacién maxima de las parcelas es de 60%.

Articulo 36.-Altura maxima y criterio de medicion.

1. La altura se medira en metros y en niumero de plantas. En metros se tomara como
referencia la rasante en el punto medio de la fachada hasta la parte superior del forjado
de cubierta.

2. La altura maxima sera de dos plantas y de diez metros (10,00 m.) como maximo.

3. Por encima de altura maxima no sera autorizable edificacion alguna, salvo las
instalaciones que el edificio precisare.

Articulo 37.-Edificacion bajo rasante

Se permitira la existencia de un Unico sétano o semisdtano que computara en cuanto a la
mediciéon de la altura reguladora a partir de un metro por encima de la rasante. La altura
libre de éstos no sera inferior a dos con cincuenta (2.50) m.

Articulo 38.-Vuelos
En fachada y a espacios libres de edificacién se autorizan vuelos maximos de ochenta (80)
cm.

Articulo 39.-Reserva de Aparcamiento

Dentro de cada parcela debera reservarse una plaza de aparcamiento por cada cincuenta
(50) metros cuadrados construidos.

Del total previsto, la mitad deben tener caracter publico.

Articulo 40.-Usos
El uso global de la zona es terciario, se admiten como compatibles los siguientes usos
pormenorizados:
1. Del uso pormenorizado Industrial o Almacenamiento:
a) Almacenamiento, en las condiciones establecidas en las NNSS Adap. En edificios
de uso no exclusivo sélo se permiten en la planta baja.
2. Equipamientos Comunitarios basicos publicos o privados.
Todas las clases y tipos, salvo las tipologias de instalaciones deportivas.

CAPITULO V.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES (ZEL).

Articulo 41-Definicion.
Corresponde a la zona reservada para parques y jardines de uso publico.

Articulo 42.-Edificaciones
No se autorizan edificaciones salvo las pérgolas o similares.
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CAPITULO VI.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO (ZEC-D).

Articulo 43.-Definicion.
Corresponde a la zona calificada como tal en el plano de ordenacién y para exclusivo uso
de equipamiento comunitario docente.

Articulo 44.-Parcela minima edificable.
La parcela minima edificable es la existente.

Articulo 45-Edificabilidad maxima.
Serd de un metros cuadrados de edificacion sobre metro cuadrado de parcela neta (1,0
m?t/m?3s).

Articulo 46.-Situacion de la edificacion y ocupacion maxima

La edificacion se ajustard al menos a uno de los linderos, retranqueandose
obligatoriamente de fachada y del resto de linderos privados tres meros (3, 0 m) siendo,
por tanto, la ocupacién maxima permitida la resultante de este retranqueo y la alineacién
a las distintas fachadas.

Articulo 47.-Altura maxima
La altura maxima sera de dos plantas y de siete metros (7,00 m.) .

Articulo 48.-Edificacion bajo rasante
Se aplica lo regulado en el articulo 37 de las presentes ordenanzas.

CAPITULO VIl.- NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE VIARIO PUBLICO (ZVI y ZIP).

Articulo 49.-Normas generales de la urbanizacion.
Sera de aplicacién lo establecido en las vigentes NNSS Adaptadas de Benacazon.

Articulo 50.-Proyecto de Urbanizacion

El Proyecto de Urbanizacién del viario publico previsto, no podra modificar las
determinaciones del plan parcial de ordenacion, aunque éstas si podran ser adaptadas a
las necesidades técnicas de ejecucidon de las obras de urbanizacion, siempre que se
justifique, y siempre que esta adaptacion no suponga modificacion de las superficies de la
zonificacién establecida.

Las caracteristicas de los servicios urbanisticos cuyo esquema se recoge en la
documentacioén grafica son orientativas

MAY24 /DOC. APROBACION INICIAL Pag 40

Cadigo Seguro de Verificacion

| Fecha | 15/05/2024 09:32:53

Normativa

Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza.

Firmante

JOSE CABRERA CUERVO

Url de verificacion

https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/ | Pagina | 56/67




AYTO DE BENACAZON
ENTRADA
15/05/2024 09:32

BORRADOR PLAN PARCIAL DE ORDENACION BENACAZON (3892 | A)
SUBS-R.O] NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS DE LA

: CONSTRUCCION

CAPITULO VIII. DISPOSICION FINAL.

Articulo 51.-

En caso de contradiccion o de ausencia normativa, las presentes Ordenanzas quedan
sometidas a la regulacién establecida al respecto en las NNSS Adaptadas de Benacazon.

Benacazén mayo de 2024

Fdo.: Francisco Javier Guevara Garcia.
Arquitecto
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DOCUMENTO V
PLAN DE ETAPAS
INDICE
OBJETIVOS Y CRITERIOS.
PROGRAMACION.
1. Proyecto de Reparcelacion.
2. Proyecto de Urbanizacién.
3. Plazo para la Edificacion.
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1. OBJETIVOS Y CRITERIOS.

La programacion de las actuaciones descritas en el presente PPO se deriva de la
circunstancia urbanistica actual e implica pocas variaciones de la realidad que se nos
presenta. Como el objetivo unanime que se persigue es el mantenimiento del desarrollo
del suelo urbanizable (ATU de nueva urbanizacion) fijado en las actuales NNSS Adaptadas
de Benacazon.

2. PROGRAMACION.

El desarrollo de las dos unidades de ejecucién del Sector, es decir, el cumplimiento de los
deberes de cesidn, equidistribucidn y urbanizacion, se debe producir en el plazo maximo
de ocho afios desde la aprobacién definitiva del plan parcial, siendo el plazo maximo de
cuatro para cada unidad de ejecucidn, desde la constitucidn de la junta de compensacién
correspondiente.

2.1. Proyecto de Reparcelacién.
Se constituiran las Juntas de Compensacion de cada Unidad de Ejecucién redactandose el
proyecto de reparcelacidn en el plazo maximo de dos meses de dicho acuerdo.

2.2. Proyecto de Urbanizacion.

La presentacion del proyecto de urbanizacién de cada Unidad de Ejecucidn, se producira
en los dos primeros meses transcurridos desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion correspondiente.

2.3. Plazo para la edificacion.

La ejecucion del planeamiento finaliza con la directa realizacién, en las parcelas o solares,
de las obras de edificacidon precisas para la materializacién del aprovechamiento objetivo
previsto por el Plan Parcial, para ello se establece para cada Unidad de Ejecucién un
periodo maximo de un afio desde la finalizacién de las obras de urbanizacién para la
solicitud de las licencias de edificacidn y otros cuatro afios mas, para edificar.

Benacazén mayo de 2024

Fdo.: Francisco Javier Guevara Garcia.
Arquitecto
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DOCUMENTO VI

ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
iNDICE
OBJETO.
METODO.
COSTES UNITARIOS.
PRESUPUESTOS ESTIMADOS.
Costes de la urbanizacién.
Licencia de obra.
Honorarios Técnicos.

Otros gastos.
Repercusién sobre parcela neta.
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
1. OBIJETO.

Este documento tiene por objeto la evaluacién econdmica de la implantaciéon de los
servicios y de la ejecucidon de las obras de urbanizacién, comprobando la viabilidad
financiera del mismo, tal como obliga el art 90 del Reglamento General de la LISTA

2. METODO.

El Plan define dos Unidades de ejecucién y por tanto se podra desarrollar en dos etapas
diferentes como se ha expresado con anterioridad, en un plazo maximo de cuatro afios
para cada unidad desde la constitucion de la junta de compensacién correspondiente, y
para realizar un estudio econdmico valido con una proyecciéon tan a largo plazo se
necesitaria contar con parametros complejos para el fin que se persigue, y siempre, sin
olvidar el caracter de previsién que todo estudio de estas caracteristicas implica. Asi pues,
se va a suponer que el desarrollo de todo el sector se va a producir sin interrupciones y
gue dada la situacién econdmica actual, de posible comienzo de etapa de no crecimiento
econdmico:

- Se considera el desarrollo de todo el ambito completo.
- Y también se considera que no se han ejecutado ninguna obra de urbanizacion.

En estos supuestos se obtendra una repercusion de costes globales sobre suelo que
demuestre que la viabilidad es posible

Se van a interpretar como gastos repercutibles en la superficie neta resultante para
edificar los siguientes:

- Costos de Urbanizacion.

- Licencias de obras.

- Honorarios Facultativos.

- Otros gastos.
3. COSTES UNITARIOS.
Se mediran unidades de obras en los planos de ordenacidn, sin entrar en un desglose
minucioso, propio de los proyectos de urbanizacidn, pero con la aproximacién valida para

este estudio.

Diferenciaremos los siguientes conceptos:
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- Movimientos de tierras.
1. Acondicionamientos del terreno.
Apertura de cajas para viales.
3. Base de zahorra artificial compactada.

n

- Viales.
1. Mezclas bituminosas o tratamientos superficiales.

- Abastecimiento y Saneamiento.
1. Apertura de zanjas, tapado, regado y apisonado.
Canalizacién de tuberia.
3. Bocas de riego e hidrantes.

™

- Otras instalaciones.

Apertura de zanjas, tapado, regado y apisonado.
Canalizacién de tuberias.

CT y Red de Media.

Red de baja tensién.

Red de alumbrado publico.

Arquetas y cajas.

Telecomunicaciones.

NopnsowNR

4. PRESUPUESTOS ESTIMADOS.
Segln el mismo desglose anterior tenemos:

4.1. Costos de Urbanizacion.

- Movimientos de tierras.
1. Acondicionamientos del terreno.
Apertura de cajas para viales.
3. Base de zahorra artificial.
] = 135.500,00 euros.

™

- Viales.
1. Mezclas bituminosas.

B o] =] 160.000,00 euros.

- Abastecimiento y Saneamiento.
1. Apertura de zanjas, tapado, regado y apisonado.
Canalizacién de tuberia.
3. Bocas de riego e hidrantes.
B ] =] 190.000,00 euros.

N
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- Otras instalaciones.

1. Apertura de zanjas, tapado, regado y apisonado.
2. Canalizacién de tuberias.
3. CTy Red de Media.
4. Red de baja tensién.
5. Red de alumbrado publico.
6. Arquetasy cajas.
7. Telecomunicaciones..

Totals s 265.500,00 euros.
TOTAL P.E.M.(aproximado).......cccceeevveeureennee 751.000,00 euros
19 GG Y Bl 142.690,00 euros
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA.........ccvenee. 893.690,00 euros.
4.2. Tasas de tramitacion, Licencias de Obras e ICIO.

Se va a estimar como se comento en las consideraciones generales que vamos a urbanizar
toda la superficie; y en segundo lugar que las tasas e impuestos son:

-Tasas por tramitacion Plan Parcial: 1.5€ /100 m?: .......... 330,57 euros
-Por tramitacién P de Reparcelaciéon: 3.5€/100 m>.......... 771.35 euros
-Por tramitar P de Urbanizacién: 1,7% s/751000.............. 12.767,00 euros
-ICIO P de urbanizacién:3.38%/751000..........ccccoevverernnnne 25.338,00 euros
Total Impuestos y tasas: 39.206.92 euros
4.3, Honorarios Técnicos.

- Plan Parcial de Ordenacion.
1. Redaccién PPO 15.000,00 euros

- Proyecto de Reparcelaciéon
1. Proyecto y Gestion 20.000,00 euros

- Proyecto de Urbanizacién

1. Proyectos 30.000,00 euros

2. Direccion de obras 10.500,00 euros

3. Estudio de Seguridad. 3.000,00 euros

Total Honorarios 78.500,00 euros

4.4, Otros Gastos.

Sobre el P.E.M. se va a aplicar sélo un 4% de gastos financieros, notaria registro, etc... asi:
4% s/ 751.000...........cccuo..... 30.040,00 euros.
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4.5, Repercusién sobre m? de parcela neta.

Todos los costos supuestos suman:

- Urbanizacion 893.690,00 euros
- Licencias 39.206,92 euros
- Honorarios 78.500,00 euros
- Otros Gastos 30.040,00 euros
TOTAL GASTOS 1.041.436,92 euros

Sobre la superficie neta es 1041436.92 €/ 11.694 m2 es 89.05 €/m? de suelo neto para
edificar.

Como el valor obtenido mas la repercusién del suelo bruto supuesto son inferiores a los
precios de mercado, se considera viable la ordenacion de este sector.

Benacazén mayo de 2024

Fdo.: Francisco Javier Guevara Garcia.
Arquitecto
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DOCUMENTO VII

RESUMEN EJECUTIVO
1. DATOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.

1.1. Denominacion y Localizacion.

La Adaptacion Parcial de las NNSS se aprobdé en fecha 28 de julio de 2010, en su
memoria justificativa recoge que en el Capitulo V del Titulo Il de la Normativa de las
NNSS se determinan las condiciones de ordenacién para el suelo urbanizable que en
las mismas se definian mediante la redaccion de los distintos planes parciales cuyos
ambitos coincidirian con la de los sectores delimitados en el Plano n? 2 de Clasificacidon
y Planificacién del suelo de las NNSS , y cuyas determinaciones atenderan a lo
dispuesto en el mencionado capitulo de las NNSS. A este respecto, dice que la mayoria
de estos sectores se encuentran ya ejecutados, quedando sélo uno de ellos a falta de
ordenacion pormenorizada, el Sector EP-S6

La Adaptacion Parcial de las NNSS redefinen a esa actuacion como SUBS-R.01

1.2. Iniciativa del Planeamiento.
El impulso de la tramitacion del presente Plan Parcial de Ordenacién se realiza a

instancias de D. José Cabrera Cuervo con DNI n2 , actuando en
representacién de Cabrera Franco SL, con CIF B-91397703 y domicilio a estos efectos
en de Aznalcazar (Sevilla)., propietaria de mas del cincuenta por ciento

de la superficie de la delimitacion.

1.3. Planeamiento que desarrolla.
El PPO desarrolla las Normas Subsidiarias Adaptadas de Benacazon.

1.4. Propietarios y superficies que representan.

SUPERFICIE %
FINCA TITULAR REFERENCIA CATASTRAL | CATASTRAL SUPERFICIE - talidad
’ REAL (m?)
(m?) PPO
1 CABRERA FRANCO SL 8182923QB438850001Q0 | 12,963.00 | 12,967.95 | 56.2875%
EUGENIA, FRANCISCO, JOSE, JUAN MATIAS Y

2 MANUEL RODRIGEZ 8182932QB43885000100 | 4,877.00 | 4,904.32 | 21.2872%

3 ALBERTO MORALES 8182933QB438850000JI | 5,248.00 | 5,166.52 @ 22.4253%
Total | 23,088.00 | 23,038.79 | 100.0000%

1.5. Sistema de Actuacion y Unidades de Ejecucion.
En el presente Plan Parcial se delimitan dos unidades de ejecucién: La UE1y la UE2
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Reparto de superficies y aprovechamientos por Unidades de Ejecucion

UE | Superficie (m?) Edificabilidad (m¥m?) Aprovechamiento (UE) % sTotal
12803.80 6164.46 6180.18 44.62

2 10234.78 8677.36 7669.10 55.38
23038.58 13849.28

Conforme se establece en el art. 205 del RG de la LISTA, para garantizar la equitativa
distribucién de los beneficios y cargas, la diferencia entre los aprovechamientos
unitarios de cada una de las dos unidades no es superior al quince por ciento.

1.6. Desarrollo en etapas

El desarrollo de las dos unidades de ejecucién del Sector, es decir, el cumplimiento de los
deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion, se debe producir en el plazo maximo
de ocho afios desde la aprobacién definitiva del plan parcial, siendo el plazo maximo de
cuatro para cada unidad de ejecucidn, desde la constitucidn de la junta de compensacién
correspondiente.

2. TABLA RESUMEN DE LA ORDENACION.

SUPERFICIES RESULTANTES Y REPARTO DE EDIFICABILIDADES
MANZANA Superficie (m?) Calificacion E;:iﬂ(cr:qe:}tr:z) més):fort:'(::ho
PARCELA
A 665.64 RES 1.55 1031.74
667.45 RES VPP 1.5 1001.18
B 2 1984.76 RES 1.55 3076.38
Cc 3283.60 TERC 0.6 1970.16
2108.37 RES VPP 1.5 3162.56
364.57 RES 1.55 565.08
E 514.35 RES VPP 1.5 771.53
845.52 RES 1.55 1310.56
F 1259.77 RES 1.55 1952.64
Subtotal 11694,03 14.841.82
77 1 1513.28 v
2 1453.74 v
Subtotal 2967.02
EQCB 927.71 DOC
Total 15598.51
VI 7449.82 VIALES
Total superficie ordenada 23038,58
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AYTO DE BENACAZON
ENTRADA
15/05/2024 09:32
BORRADOR PLAN PARCIAL DE ORDENACION BENACAZON (38981 4)
SUBS-R.01 RESUMEN EJECUTIVO
DISTRIBUCION DE SUPERFICIES POR USOS
uso . SUP.SUELO (m?) %
5120.26 22.22%
. RESIDENCIAL VIVIENDA PROTECCION PUBLICA 3290.17 14.28%
I e —— 3283.60 14.25%
- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO BASICO -DOCENTE 927.71 4.03%
2967.02 12.88%
ISTEMA VIARIO E ITINERARIOS PEATONALES 7449.82 32.34%
TOTAL SUPERFICIE ORDENADA 23038.58 100.00%
Benacazéon mayo de 2024
Fdo.: Francisco Javier Guevara Garcia.
Arquitecto
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