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REFORMADO del ESTUDIO de DETALLE PARA ORDENAR VOLUMENES, ESTABLECER | Abril 23
ALINEACIONES y RASANTES de la UE-HG-1 del P.G.O.U.

situacion

AVENIDA DEL V CENTENARIO

Sanldcar Bda

promotor

JUNTA DE COMPENSACION DE LA U.E H.G.-1

CIF.: V-72.097.397

arquitecto

MANUEL BARBADILLO EYZAGUIRRE

Colegiado: 174
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OBJETO

El objeto del presente Modificado del Estudio de Detalle para establecer
Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1 del PGOU de Sanlucar
de Barrameda, es adaptarlo a la Modificacion puntual N.° 16 del PGOU, solamente en
lo que respecta a la ordenacién de los volimenes y a la ley 7/2.021 LISTA, Ley de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su Reglamento General,
Decreto 550/2.022

PROMOTOR

Junta de Compensacion de la U.E H.G.-1 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Sanlicar de Barrameda, constituida el 5 de noviembre de 2007 ante el Sr.
Notario D. Antonio Pérez Beneyto, al N.° 1770 de su protocolo, con CIF N.° V-
72097397, y domicilio social en la Calle Bolsa, N.° 89 de Sanlucar de Barrameda. C.P.
11.540.

1 Firmado por : 1. Firma externa correcta no verificable
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Teléfono de contacto: 609522791
Fax: 956 38 56 27

Correo electrénico: jasilvap@icadiz.net

REDACTOR

El redactor de la modificacion es Don Manuel Barbadillo Eyzaguirre, Arquitecto
colegiado n° 174 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, con NIF n°® 75.859.325-N,
y domicilio social en la Calle Santo Domingo n° 38 de Sanlicar de Barrameda, C.P.
11.540.

Teléfono de contacto: 956 36 94 82
Fax: 956 36 94 82

Correo electrénico: manuelbarbadilloeyzaquirre@gmail.com
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SITUACION

La UE-HG-1 esta emplazada en Avenida del V Centenario, calle Rueda, calle
Canijilon, calle Huerta del Arroyo y calle Huerta Molinillo.

ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle que se modifica, se redactdé por el mismo técnico que
redacta el presente modificado, promovido, en su dia, por la entidad Centro Comercial
El Cantillo S.L., fue aprobado definitivamente por el Excelentisimo Ayuntamiento de
Sanlucar de Barrameda el 27-01-2005.

La Junta de Compensacion de la Unidad de Ejecucion UE-HG-1 “Huerta Grande”
fue constituida el 05.11.2007, ante el Notario D. Antonio Pérez-Beneyto Abad
(Protocolo N.°1770), inscribiéndose como Entidad Urbanistica Colaboradora en el
correspondiente registro provincial de la Consejeria de Obras Publicas el 22.02.2008.
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El Proyecto de Urbanizacion esta aprobado inicialmente y se esta tramitando su
aprobacion definitiva.

Actualmente el Proyecto de Reparcelacion esta en tramite y durante su
redaccion se comprob6 la imposibilidad de consumir la edificabilidad asignada a
las parcelas resultantes.

El ED aprobado recogia unas parcelas orientativas ya que la ordenanza de
aplicacion Ciudad Jardin 3, regulaba en aquel momento, una parcela minima de 180,00
m?y una parcela maxima de 1.600,00 m2 El 23-02-2018 se aprobé definitivamente por
el Pleno del Ayuntamiento de Sanllcar de Barrameda la Modificacion Puntual N.° 16 de
su PGOU sobre las Normas del suelo urbano y urbanizable.

En dicha Modificacion se modifica la Ordenanza Ciudad Jardin en algunos
aspectos y en concreto, desaparece la parcela maxima para Cj-3 y la minima pasa a
400m?. En concreto el articulo 11.68, queda como sigue:

“Zona de Ciudad Jardin:
Articulo 11.68.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Parcelas edificables en la Subzona CJ-1, CJ-2y CJ-3.

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General que estan
situadas en estas subzonas seran edificables cualesquiera que sean las dimensiones
de sus linderos y de su superficie.
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Cuando no sea posible materializar la edificabilidad o llegar a soluciones
coherentes, se permitird la edificacién segun las condiciones del subtipo inferior.
En el caso de CJ-1, que no tiene un grado inferior, se podran flexibilizar las
condiciones que no impliquen afecciones sobre las parcelas colindantes.

2. Agregaciones y Segregaciones.

Podran segregarse parcelas siempre que todas las resultantes retnan las
condiciones que a continuacion se sefialan:

a) En la subzona CJ-1:
- Superficie minima: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Seis (6) metros de longitud.

b) En la subzona CJ-2:
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- Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
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- Lindero Frontal: doce (12) metros de longitud.

279&ent_id

¢) En la subzona CJ-3:

- Superficie minima: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: veinte (20) metros de longitud.

d) En la subzona CJ-4:

- Superficie minima: Ochocientos (800) metros cuadrados.

- Longitud minima del lindero frontal: Veinticinco (25) metros.

Podran también agregarse parcelas, si bien, en las subzonas CJ-1 y CJ-2
deberan respetarse las siguientes condiciones:

- No podran agregarse mas de tres (3) parcelas.

- Ninguna de las parcelas resultantes podran tener una superficie superior a
seiscientos (600) metros cuadrados ni sus linderos frontales exceder de los treinta (30)
metros de longitud.”

Ante estas circunstancias y las posibilidades que la reciente aprobacién de la
LISTA y su Reglamento General abria, la Junta de Compensacion de la UE-HG-1
decidi6 tramitar el presente Modificado del Estudio de Detalle de la UE-HG-1.
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CONDICIONANTES PGOU

Fundamentalmente son los de la Ficha del PGOU de la UE-HG-1 y los de la
Ordenanza Zona Ciudad Jardin CJ-3

1) Condicionantes de la ficha del PGOU de la UE-HG-1

“OBJETIVOS™:

“Ajustar las alineaciones de los viarios publicos sefialados. Definir los volumenes
de edificacion de acuerdo con las condiciones de la ordenanza. La edificabilidad se
dispondra en volimenes separados de longitud inferior a 40m.”

“DETERMINACIONES DE ORDENACION FiSICA VINCULANTES”

“Se consideraran determinaciones vinculantes de la ordenacion fisica del ambito
de planeamiento las siguientes:
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1. Los sistemas de comunicaciones, espacios libres o equipamiento que se
representen en el plano de Estructura

279&ent_id

2. Los espacios libres o equipamientos que sean colindantes con otros
existentes o previstos.

3. Los viales que se representan en el plano de calificacién de continuidad con
otros existentes o previstos”

El Estudio de Detalle sélo recoge como determinacion de ordenacion fisica
vinculante, la ubicacién de la Zona Verde o Espacio Libre de Uso Publico.

2) Condicionantes Ordenanza CJ-3

La imposibilidad de la materializacion del aprovechamiento o de la edificabilidad
en las parcelas es consecuencia de las determinaciones del articulo 11.69.3 que
transcribimos:

“Articulo 11.69.- Condiciones Particulares de Posicién y Forma de los Edificios.

3. En la subzona CJ-3 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad
neta y separacién a linderos seran las siguientes:

a) Ocupacion sobre rasante: Podra llegar hasta el setenta por ciento (70%) de la
superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,8 m2t/m2s.

c) Separacion a linderos de la construccion:
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Lindero Frontal: Tres (3) metros de retranqueo.

Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacidon. Excepcionalmente
podran disponerse sobre los linderos laterales cuando:

1) Existan construcciones adosadas a las medianeras laterales. En este
caso la nueva construccién podra disponerse ocupando la misma
longitud del lindero ocupado.

2) Proyectos unitarios podran realizar edificaciones pareadas respetando
el retranqueo trasero y al menos a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion”

La altura determinada por el ED, es de PB+3, la ordenanza de aplicacion
establece en su articulo 11.68.2.c (reproducido en los antecedentes) la parcela minima
de 400 m?y 20 m de fachada.
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El problema surge en la imposibilidad de consumir la edificabilidad de 1,8m?/m?s
en una parcela de 400 m? y 20 m de fachada (20 x 20m) sin adosarse a medianeras o
fondo ya que los retranqueos laterales y de fondo de la ordenanza son 1/2 de H;
pasamos a estudiar dicha parcela teérica de 20 m de fachada y 400 m? de superficie.
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Adjuntamos unos croquis tedricos con dos soluciones una de IV plantas y otra de
Il + atico semiretranqueado. La edificabilidad segun la ordenanza seria de 400m2 x 1,8
m%m? = 720m? y como puede comprobarse en el mejor de los casos se podria
materializar 500,50, es decir solo un 69,51% y con una solucion morfologica bastante
discutible. Ver croquis adjuntos.

No hemos estudiados un edificio “zigurat”, pues esta morfologia, no se
corresponde en absoluto con lo expuesto en el PGOU en su “CAPITULO SEXTO:
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE CIUDAD JARDIN.” De todas
formas, simplemente porque quede el dato, tampoco se podria consumir el
aprovechamiento asignado. La maxima edificabilidad posible en este tipo de edificio en
qgue cada planta, a partir de la segunda, se retranquea 1,5 m de los retranqueos
laterales y del fondo, seria de 619,50m?un 86,04% del adjudicado.

Los redactores del PGOU, suponemos conscientes de este problema abrian
algunas excepcionalidades en la ordenanza Ciudad Jardin, a fin de poder materializar
la edificabilidad asignada, en concreto los articulos: 11.68 y 11.69 transcritos
anteriormente.
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LINDERQ TRASERO
20,00

8,00

LINDERD LATERAL

LINDERD LATERAL

20,00
14,00
20,00

BE.00 M2

i

¥ 20,00 +
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ORDEMANZA CJ3. EDIFICABILIDAD 1.8 M2,/M2
SUPERFICE PARCELA: 400 M2
EDIFICABILIDAD ORDENANZA: 720 M2
ALTURA ORDEMANZA 4 PLANTAS
EDIFICABILIDAD MATERIALIZABLE: 352 M2
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LINDERD TRASERD

450 sl 00 150 450

UMDERD LATERAL

LINDERC LATERAL

20,00
11,00
20,00

g

+ B +
FACHADA

ORDEMANZA CJ3. EDIFICABILIDAD 1.8 MW2/M2
SUPERFICE PARCELA: 400 M2
EDHFICABILIDAD ORDENANZA: 720 M2
ALTURA ORDEMANZA 4 PLANTAS
EDHFICABILIDAD MATERIALIZABLE: S00.50 M2
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LEY 7/2021 LISTA y REGLAMENTO GENERAL

La Ley 7/2021 Ley de Impulso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucia,
LISTA en su articulo 60, establece los niveles e instrumentos de la ordenacion
urbanistica, que transcribimos a continuacion:

“Articulo 60. Niveles e instrumentos de la ordenacién urbanistica.

1.- La ordenacién urbanistica es una funcién publica que comprende la
planificacion y organizacion de la ocupacion y utilizacion del suelo, asi como de la
transformacion de éste mediante la urbanizacion y edificacién y sus consecuencias
para el entorno.

2.- Las determinaciones de la ordenacién urbanistica se estructuran en dos
niveles:

1 Firmado por : 1. Firma externa correcta no verificable
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a) Ordenacion urbanistica general.

b) Ordenacion urbanistica detallada.

279&ent_id

3.- La ordenacién urbanistica se llevard a cabo mediante los siguientes
instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacioén urbanistica general:
1.° El Plan General de Ordenacion Municipal.

2.° El Plan de Ordenacion Intermunicipal.

3.2 El Plan Basico de Ordenacién Municipal.

b) Instrumentos de ordenacién urbanistica detallada:
1.° Los Planes de Ordenacién Urbana.

2.° Los Planes Parciales de Ordenacion.

3.2 Los Planes de Reforma Interior.

4.° Los Estudios de Ordenacion.

5.2 Los Planes Especiales.

¢) Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica:

1.° Los Estudios de Detalle.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 122201 CICWS-7LNC8-06JNQ 1603EAF8E8DF7095130FDBE464CACA6CCC46C1BE) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.sanlucardebarrameda.es/portal/noEstatica.do?opc_id

esta version de sistema operativo () el .



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Documento Asuntos Generales - Sede: Numero de la anotacién: 2058, Fecha de entrada: 03/05/2023 10:40
REFORMADO_ED_UEHGL1.pdf 00

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: CJCWS-7LNC8-O6JNQ
Péagina 9 de 84

Modificado del Estudio de Detalle para establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1

2.° Los Catélogos.

3.2 Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y de Urbanizacion.

4.° Las Normas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.”
Y el articulo 66. 1:
“Articulo 66. Los Planes de Ordenacién Urbana.

1. Los Planes de Ordenacion Urbana tienen por objeto establecer la
ordenacioén detallada del suelo urbano, mediante todas o algunas de las siguientes
determinaciones, que no podran contradecir las de los Planes de Generales de
Ordenacion Municipal:”

Y el articulo 71.1:

1 Firmado por : 1. Firma externa correcta no verificable

“Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

3&idioma:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones
urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar
el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.”

279&ent_id

Que lo explicita el Decreto 550/2022, Reglamento General de la LISTA, de 2-12-
2022, en su articulo 94

“Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada en ambitos de
suelo urbano o en &mbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en
su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.
b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccién de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes 0 de equipamientos.
¢) Modificar la ordenacién de volimenes establecida por el instrumento de ordenacion
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urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacién urbanistica.”

Es decir: Los Estudios de Detalle pueden completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones del Plan de Ordenacién Urbana.

Y sobre los Proyectos de Reparcelacion, la LISTA establece en su articulo 92.4
lo siguiente:

“Articulo 92. Reparcelacion.

4. Cuando circunstancias derivadas de las edificaciones o construcciones
existentes o de indole similar hagan impracticable o de muy dificil realizacion la
redistribucion de terrenos, en todo o parte del ambito de actuacion o de la unidad de
ejecucion, la reparcelacion se podra limitar a establecer, para dichos terrenos, las
correspondientes indemnizaciones econdmicas sustitutorias con las rectificaciones de
configuracion y linderos que procedan. Aun no concurriendo dichas circunstancias,
podra procederse de igual modo cuando asi lo acepten los propietarios que
representen el cincuenta por ciento de la superficie total del ambito de actuacion o
unidad de ejecucion, con la finalidad de evitar la constitucién de pro indivisos.”

1 Firmado por : 1. Firma externa correcta no verificable
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Y su reglamento establece en su articulo 142.1 lo siguiente:
“Articulo 142. Reparcelacion econdémica.

1. Cuando circunstancias derivadas de las edificaciones o construcciones
existentes o de indole similar hagan impracticable o de muy dificil realizacion la
redistribucion de terrenos, en todo o, en al menos, el veinte por ciento del ambito de
actuacion o de la unidad de ejecucion, la reparcelacion se podra limitar a establecer,
para dichos terrenos, las correspondientes indemnizaciones econdmicas sustitutorias
con las rectificaciones de configuracion y linderos que procedan. Aun no concurriendo
dichas circunstancias, podra procederse de igual modo cuando asi lo acepten los
propietarios que representen el cincuenta por ciento de la superficie total del ambito de
actuacion o unidad de ejecucion, con la finalidad de evitar la constitucién de pro
indivisos.”

Y en el 145. 1. g establece:
“Articulo 145. Criterios de la reparcelacion.

1. Los proyectos de reparcelacion deberan garantizar la justa distribucién de
beneficios y cargas y ajustarse a los criterios siguientes:
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g) Cuando el valor del derecho de un beneficiario de la reparcelaciéon no
alcance o supere el fijado para la adjudicacion de una o varias fincas resultantes
como tales fincas independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran
satisfacerse en dinero. La adjudicacion se producird en todo caso en exceso cuando se
trate de mantener la situaciébn de propietarios de fincas en las que existan
construcciones compatibles con el instrumento de ordenacion en ejecucién.”

Es decir el legislador quiere evitar la adjudicacion en pro indiviso siempre
que urbanisticamente sea posible.

ESTATUTOS JUNTA DE COMPENSACION

Los estatutos recogen en su base duodécima, punto d, lo siguiente:
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“BASE DUODECIMA Reglas para la adjudicacion de las fincas a los miembros
de la Junta de Compensacién, en proporcion a los bienes o derechos aportados,
expresando los criterios de adjudicacién en comunidad si procede.

_id=3&idioma=!
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d) Siempre que lo permitan las exigencias de la compensacion, la
adjudicacion de fincas independientes sera preferible a la adjudicacion en
proindiviso.

En las adjudicaciones en proindiviso se preferir4d también la creacion de
comunidades del menor nimero posible de comuneros.”

Esta base esté recogida expresamente en el Proyecto de Reparcelacion.

MODIFICACION

Resumen de lo expuesto:

La modificacion puntual N° 16, en la Ordenanza CJ-3, eliminé la parcela maxima
y pas6 la minima de 180 m?y 24 de fachada a 400 m? y 20 m de fachada.

En los Objetivos marcados en la Ficha de la UE-HG-1 se dice: “La edificabilidad
se dispondra en volimenes separados de longitud inferior a 40 m”

La LISTA y su Reglamento facultan a los Estudios de Detalle a modificar alguna
de las determinaciones del Plan de Ordenacién Urbana.

La LISTA y su Reglamento obligan a evitar la adjudicacién de parcelas en pro
indiviso en los procesos de reparcelacién, siempre que urbanisticamente sea posible.

10
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Esta misma obligacion estd recogida en los Estatutos de la Junta de

Compensacion y Proyecto de Reparcelacion de la UE-HG-1

La propiedad y porcentaje de ésta, respecto las otras, ha cambiado de cuando
se aprobd en 2005 el Estudio de Detalle, por lo cual las parcelas previstas en el

Proyecto de Reparcelacién son distintas también por este motivo.

El problema es, como se ha expuesto anteriormente, que en parcelas de 20 m
de fachada y B + Ill de altura, es imposible por los retranqueos laterales, consumir la
edificabilidad de la Ordenanza CJ-3 (1,8 m?s/m?) y no digamos si nos vamos a la
parcela minima con un fondo de 20 m. En nuestro caso es imposible materializar el
aprovechamiento en las parcelas: P-2, P-3 y P-5. Para poder consumir dicho
aprovechamiento es necesario poder adosarse a linderos laterales o de fondo.

La ordenanza CJ-3, ya prevé esta posibilidad en sus articulos 11.68 y 11.69 pero
estd redactado pensando en “solares” o lo que la LOUA denominaba suelo urbano

consolidado.

La LISTA abre la posibilidad de modificar alguna determinacion del PGOU.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto y a fin de cumplir con los
“OBJETIVOS” de de la ficha de planeamiento de desarrollo del PGOU vigente, se

propone mantener practicamente la volumetria ya aprobada

DETALLE que se modifica, aunque permitiendo una nueva parcelacion de acuerdo con

la Modificacion Puntual 16 del PGOU, pero estableciendo

adosamiento en las medianeras sefialadas en el nuevo Plano 14; del mismo modo para
poder establecer la continuidad edilicia en la parcela P-3 que tiene el volumen partido,

la se permite la continuidad de la planta baja.

La propiedad actual de algunas fincas y de unidades de aprovechamiento es
distinta a la de enero de 2005, por lo que la distribucién parcelaria también.

La modificacion solo afecta a estos extremos, no modificandose alineaciones u
otros extremos. En realidad no hace otra cosa que “completar, adaptar o modificar”
el articulo 11.69.3.c “Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios” en

la subzona CJ-3, no siendo en absoluto una innovacion.

El Estudio de Detalle, por tanto, queda vigente, salvo los planos 10,11 y 14, que

se sustituyen por los presentes.

En Sanlicar a 28 de abril de 2.023
BARBADILLO
EYZAGUIRR
E MANUEL
VICENTE -
75859325N

en el ESTUDIO de

la obligatoriedad de

Firmado digitalmente
porBARBADILLO EYZAGUIRRE
MANUEL VICENTE -
75859325N

DN: cn=BARBADILLO
EYZAGUIRRE MANUEL
VICENTE - 75859325N
gn=MANUEL VICENTE c=ES
Motivo:Soy el autor de este
documento

Ubicaci-n:

Fecha:2023-05-02 19:13+02:00
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DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento comprensivo
del ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-HG -1
“AVDA. QUINTO CENTENARIO — HUERTA GRANDE", correspondiente 2|
Texto Refundido del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de
Sanlicar de Barrameda, fue aprobado definitivamente el dia veintisiete de
enero de dos mil cinco por Acuerdo de Pleno, constando de UN (1) TOMO,
integrado por clncuenta y un (51) folios y catorce (14) planos, numerados
del 1 21 S1 vy del L al 14, respectivamente, todos ellas sellados por el de
ésta Secretaria General vy rubricados por ef defe de Oepartamento de
Planeamiento y Gestidn.

En Sanldcar de Barrameda a treinta de agosto de dos mil cinco.

LA SECRETARIA GENERAL EN FUNCIONES,
-

ESTUDIO de
ALINEACIONES y RASANTES de la UE-HG-1 mayo 04

DETALLE PARA ORDENAR VOLUMENES, ESTABLECER|

situacién

AVENIDA DEL V CENTENARIO : Sanlucar Bda

promotor

e i e A i e 31 et

CENTRO COMERCIAL EL CANTILLO S.L.

arquitectos :

MARNUEL BARBADILLO EYZAGUIRRE
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SanlGcar de Barrameda, en la Caile d”@@ncefffmon Edificio AR Al F‘élwemom |
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Los terrenos sobre los que se pretende actuar, tienen una configuracion
pecligonal irregular, con una superficie total de seis mil diecinueve melros y
cinco decimetros cuadrados (6.019,05 m?).

279&ent_id
4

El frente de fachada a la Avenida del V Centenario es de unos cincuenta
‘ y cuatro metros (54,00 m) y el de calle Huerta del Molinillo de veintisiete metros
aproximadamente (27,00 m). La topografia del suelo es sensiblemente plana, si
bien presenta inclinacion hacia el V Cenlenario. El desnivel que se salva es de
. unos cuatro metros en una longitud aproximada de ciento veinte metros.

FINCAS, PROPIETARIOS Y SUPERFICIES

La Unidad de Ejecucion se encuentra conslituida por un tolal de cinco
fincas y parle de la calle Rueda, de acuerdo con el cuadro gue a continuacién

se detalla:

] Ne® Propielario_— Finca Reglslral Sup. Registral |Sup. Afectada
| 40588 | 1.32326m?| 1.342,90 m?

14194 | 4118747 | 75515 m?

| 20253 | 1.000.00m?| 1.205.50 m*
14491 | 251430 m?| 253150 m’l

14936 | 28200m?| 14500 m7

[ ., e 39.00 m?

Supef!’me lotal de la Uﬂld‘ld 6.019,05 m?
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Los domicilios de los propietarios de la UE-HGHT 58ANLUCAR DE BARRAMEDA

3 3 pummm DEL DEPARYRMENTG 1 Aprobado definltivamente por
—  PLANEANIENIH-v- Qaml . - Exrno Avaniamicain- PlenT

EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

Las edificaciones existentes se recogen en planimetria adjunla que
incluye dossier fotografico y que relacionamos a continuacion:
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o
S n
3
2 N Usoy i Sup -
% . Ne Propielario tipologia Eslado |Calidad chnstrsids Observaciones
‘ﬁ‘ —_— - =
I Sin edifcaciones
y Cuadras 145,35 m? .
2 | N (Reovar| Bop [
Vivienda 70,60 m? EMBHLY
3 Sin edificaciones
4 Sin edificaciones
== 2
. No precisa
2
. 5 Vivienda | Bueno | Madia | 83,47 m damoloian
" .| Me precisa
6 |Calle Viario |Regular| Baja 39,00 m dermalician

DETERMINACIONES DEL P.G.O.U.

El P.G.O.U. establece en el documento Fichas del Planeamiento de
Desarrollo, para la Unidad de Ejecucidn que nos ocupa, las siguientes
s determinaciones:

(B
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PLAZCS MAXIMOS DE EJECUCION Y EDIFICACION
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Z ) PRESENTACION DE DOGUMENTOS] MESES]
; Planeamiento de desarrollo 6 meses
» Z Proyecto de Compensacion o Reparcelacion 6 meses
B Proyecto de Urbanizacion 6 meses
ﬁ l4| Comienzo Ejecucion Obras de Urbanizacion 6 meses
3 Solicitud Licencias de Edificacién 12 meses
@ Edificacion 6 meses
4 IOBSERVACIONES

1. Desde el final de 12 anualidad asignada.
2y 3. Desde aprobaciéon de la figura de planeamiento.

4y 5. Desde aprobacion de proyecto de Urhanizacion.

B. Desde concesion de la licencia de edificacion,
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Ajustar las alineaciones de los viarios publicos senalados. Definir los volimenes de
edificacion de acuerdo con las condiciones de |a ordenanza. La edificabilidad se
dispondra en volimenes separados de longilud infericr 3 40 m.

[DETERMINACIONES DE ORDENACION FISICA VINCULANTES]

Se consideraran determinaciones vinculanies de la ordenacion fisica del ambilo de
planeamiento las siguientes:

1. Los sistemas de comunicaciones, espacios libres o equipamienlo que se
representen en el plano de Eslructura,

2. Los espacios libres o equipamienlos que sean ¢olindantes con otros existentes o
previsios.

3. Los viales que se representan en e} plano de Calificacion en conlinuidad con olros
exislenies o previstos.

Vivienda, VPO

Libres 70
Total 70
4
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“ AM 1,70
g p BODEGUERO 1 1.70
= BODEGUERC 2 1,00
£ . C. JARDIN 1,40 1
? CENTRO 1.70 1
l
3 2 DM 1.40
g INDUSTRIAL 1.00
y MANZANA 1,70 1
O. ABIERTA 1,20 1
SIPS PRIVADO 1.0
SUBURBANA 1,20 1
U. ADOSADA 1.40 1
U. AISLADA 1,50 1

MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACION DE A PROCEDENCIA DEL
ESTUDIO DE DETALLE

. La redaccion del presente Estudio de Delalle se juslifica por las
delerminaciones del propio Plan General Municipal de Ordenacion Urbana
vigente que establece para la Unidad de Ejecucion que nos ocupa la

, obligateriedad de su desarrollo mediante la elaboracion de un Esludio de
Detalle, en esle caso de iniciativa privada.
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Para eslablecer la ordenaciernaua: sg.RIRRANS erj Qﬁﬁ?@éﬁf&gﬁgﬁgﬁgﬁ por
P.G.O.U.

Delalle se han tenido en cuenta los ob[&

b§plenteadog por el
Z 7 BNE 2005
El viario prolongacion de @en | Arroyo en e P.G. m U_,ge' blece
de forma continua con la calle slo provoca pagar de E;Qgho e vial
de siete melros (7,00 m — Huesta dal.AzroyQ) sin soluclon de con

mq?@é ENERAL

ancho de lres metros y cincuenta centimetros (é%b"‘m — Rueda).

En el Esludio de Delalle hemos oplado por entroncar directamente la
calle Huerla del Arroyo a la Avenida V Centenario y dar continuidad a fravés de
la zona libre de uso publico a la calle Rueda.

Esta solucion, ademas, permile salvar la edificacion de la finca 5 que en
planos del P.G.0.U. aparece grafiada con la ordenanza unifamiliar aislada
grado 1, si bien en la ficha dela UE-HG-1 no aparece.

En el diseno del Esludio de Detalle se ha tenido en cuenta que la zona
verde de ésle forme conjunlo con otra zona verde prevista en el P.G.O.U. La
solucion adoptada no resta superficie de zona verde ni exterior ni interior al
Estudio de Detalle, quedando ésta por lanto inalterable (respecto superficie) de
forma local y global.

CRITERIOS DE ORDENACION

El establecimiento de alineaciones realmente nos ha venido
condicionado por las consideraciones anteriormente mencionadas (zona verde
y calle Huerta del Arroyo).

Las ordenanzas y edificabilidades son las propuestas en el P.G.O.U.,
dandose la circunstancia como mas tarde se comprueba que es imposible
ubicar todo el aprovechamiento lucralivo fijado en la ficha del Plan.

EDIFICABILIDADES

Segun se recoge en planimetria adjunta, reflejamos a continuacién las
edificabilidades propuestas para cada parcela:

—_
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é {Parcelas U Superici Superficie, 4 Ocu acién N° T -
g . S05. | SUPSHIGISS | Edifeql(E P unend?i @Nﬁt&ﬂ[}]
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;' ) P-4 uU-1 145,40 m? 14540 m?| 1,00 m¥m# 70,00 % 1 2
’é TOTAL 4103900 m?| 7.270,70 m?|  ----eees | s i 70
§
2
g ) JUSTI c_:g.(;__o_:zgahg MIENTO DE LAS DETERMINACIONES
) DEL P.G.O.U.
» 1. USOS Y TIPOLOGIAS: El Esltudio de Detalle mantiene los usos y
tipologias dispuestos en el P.G.O.U. — Ciudad Jardin CJ-3 y Unifamiliar U-1,
habiéndose ajustado las alineaciones de los viarios previslos de modo que
* puedan cumplirse las condiciones dimensionales de las parcelas previstas en el
P.G.O.U.

respeta.

2. DOTACIONES: La ficha para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion
que nos ocupa prevé una dotacion de mil metros cuadrados (1.000,00 m?) de
= suelo de uso publico, que se respeta.

3. ORDENACION: Se mantiene basicamente la ordenacion prevista en
et plano de calificacion, usos, sistemnas, alineaciones y rasantes del P.G.O.U.,
realizandose los ajustes descritos anteriormenie.

4. DETERMINACIONES WINCULANTES: La Unica delerminacion del
P.G.0.U. que se considera vinculanie es la ubicacion de la zona verde, ya que
= forma unidad con otra exterior al Estudio de Detalle. Esfa determinacion se

5. CUADRO COMPARATIVO: Los datos comparativos previstos en el
P.G.0.U. y los presentados en esla propuesta son los siguientes:
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