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OBJETO
El objeto del presente Modificado del Estudio de Detalle para establecer

Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volúmenes en la UE-HG-1 del PGOU de Sanlúcar
de Barrameda, es adaptarlo a la Modificación puntual N.º 16 del PGOU, solamente en
lo que respecta a la ordenación de los volúmenes y a la ley 7/2.021 LISTA, Ley de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía y su Reglamento General,
Decreto 550/2.022

PROMOTOR
Junta de Compensación de la U.E H.G.-1 del Plan General de Ordenación

Urbana de Sanlúcar de Barrameda, constituida el 5 de noviembre de 2007 ante el Sr.
Notario D. Antonio Pérez Beneyto, al N.º 1770 de su protocolo, con CIF N.º V-
72097397, y domicilio social en la Calle Bolsa, N.º 89 de Sanlúcar de Barrameda. C.P.
11.540.

Teléfono de contacto: 609 52 27 91

Fax: 956 38 56 27

Correo electrónico: jasilvap@icadiz.net

REDACTOR
El redactor de la modificación es Don Manuel Barbadillo Eyzaguirre, Arquitecto

colegiado nº 174 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cádiz, con NIF nº 75.859.325-N,
y domicilio social en la Calle Santo Domingo nº 38 de Sanlúcar de Barrameda, C.P.
11.540.

Teléfono de contacto: 956 36 94 82

Fax: 956 36 94 82

Correo electrónico: manuelbarbadilloeyzaguirre@gmail.com

SITUACIÓN
La UE-HG-1 está emplazada en Avenida del V Centenario, calle Rueda, calle

Canjilón, calle Huerta del Arroyo y calle Huerta Molinillo.
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ANTECEDENTES
El Estudio de Detalle que se modifica, se redactó por el mismo técnico que

redacta el presente modificado, promovido, en su día, por la entidad Centro Comercial
El Cantillo S.L., fue aprobado definitivamente por el Excelentísimo Ayuntamiento de
Sanlúcar de Barrameda el 27-01-2005.

La Junta de Compensación de la Unidad de Ejecución UE-HG-1 “Huerta Grande”
fue constituida el 05.11.2007, ante el Notario D. Antonio Pérez-Beneyto Abad
(Protocolo N.º1770), inscribiéndose como Entidad Urbanística Colaboradora en el
correspondiente registro provincial de la Consejería de Obras Públicas el 22.02.2008.

El Proyecto de Urbanización está aprobado inicialmente y se está tramitando su
aprobación definitiva.

Actualmente el Proyecto de Reparcelación está en trámite y durante su
redacción se comprobó la imposibilidad de consumir la edificabilidad asignada a
las parcelas resultantes.

MODIFICACIÓN
La modificación viene motivada por las siguientes circunstancias:

La modificación puntual Nº 16 del PGOU, en la Ordenanza CJ-3, eliminó la
parcela máxima y pasó la mínima de 180 m2 y 24 de fachada a 400 m2 y 20 m de
fachada.

En los Objetivos marcados en la Ficha de la UE-HG-1 se dice: “La edificabilidad
se dispondrá en volúmenes 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 Ordenación Urbana.

La LISTA y su Reglamento obligan a evitar la adjudicación de parcelas en pro
indiviso en los procesos de reparcelación, siempre que  urbanísticamente sea posible.

Esta misma obligación está recogida en los Estatutos de la Junta de
Compensación y Proyecto de Reparcelación de la UE-HG-1

La propiedad y porcentaje de ésta, respecto las otras, ha cambiado de cuando
se aprobó en 2005 el Estudio de Detalle, por lo cual las parcelas previstas en el
Proyecto de Reparcelación son distintas también por este motivo.
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El problema es, como se ha expuesto anteriormente, que en parcelas de 20 m
de fachada y B + III de altura, es imposible por los retranqueos laterales, consumir la
edificabilidad de la Ordenanza CJ-3 (1,8 m2s/m2t) y no digamos si nos vamos a la
parcela mínima 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 artículos 11.68 y 11.69 pero
está redactado pensando en “solares” o lo que la LOUA denominaba suelo urbano
consolidado.

La LISTA abre la posibilidad de modificar alguna determinación 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 prácticamente la volumetría ya aprobada en el ESTUDIO de
DETALLE que se modifica, aunque permitiendo una nueva parcelación de acuerdo con
la Modificación Puntual 16 del PGOU, pero estableciendo la obligatoriedad de
adosamiento en las medianeras señaladas 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 distribución parcelaria también.

La modificación sólo afecta a estos extremos, no modificándose alineaciones u
otros extremos. En realidad no hace otra cosa que “completar, adaptar o modificar”
el artículo 11.69.3.c “Condiciones Particulares de Posición y Forma de los Edificios” en
la subzona CJ-3, no siendo en absoluto una innovación.

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

BARBADILLO
EYZAGUIRR
E MANUEL 
VICENTE - 
75859325N

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 19:28+02:00
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Parcelas Usos Superficies Superficie 
Edificable Edificabilidad Ocupación Nº 

Viviendas 
Nº 

Plantas 

P-1 CJ-3 1.561,60 m² 2.810,88 m² 1,80 m²/m² 70,00 % 29 4 

P-2 CJ-3 400,00 m²  720,00 m² 1,80 m²/m² 70,00 % 7 4 

P-3 CJ-3 1.456,90 m²  2.622,42 m² 1,80 m²/m² 70,00 % 27 4 

P-4 U-1 145,40 m² 145,40 m² 1,00 m²/m² 70,00 % 1 2 

P-5 CJ-3 540,00  972,00 1,80 m²/m² 70,00 % 6 4 

TOTAL  4.103,90 m² 7.270,70 m² -------- -------- 70  

 

 

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES 
DEL P.G.O.U.  

1. USOS Y TIPOLOGIAS: El Estudio de Detalle mantiene los usos y 
tipologías dispuestos en el P.G.O.U. – Ciudad Jardín CJ-3 y Unifamiliar U-1, 
habiéndose ajustado las alineaciones de los viarios previstos de modo que 
puedan cumplirse las condiciones dimensionales de las parcelas previstas en el 
P.G.O.U.  

2. DOTACIONES: La ficha para el desarrollo de la Unidad de Ejecución 
que nos ocupa prevé una dotación de mil metros cuadrados (1.000,00 m²) de 
suelo de uso público, que se respeta. 

3. ORDENACION: Se mantiene básicamente la ordenación prevista en 
el plano de calificación, usos, sistemas, alineaciones y rasantes del P.G.O.U., 
realizándose los ajustes descritos anteriormente. 

4. DETERMINACIONES VINCULANTES: La única determinación del 
P.G.O.U. que se considera vinculante es la ubicación de la zona verde, ya que 
forma unidad con otra exterior al Estudio de Detalle. Esta determinación se 
respeta. 

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