ESTUDIO de DETALLE para REAJUSTAR Y MODIFICAR ALINEACIONES de la CALLE

CONOCIDA COMO *“HUERTA DE SAN JUAN” jul 20
situacion CAMINO NTRA. SRA. DE LA CARIDAD - LA JARA Sanlucar Bda
promotor | HEREDEROS DE JUAN LANZA CUEVAS

JUAN MANUEL LANZA CASTELLANO NIF.: 31.598.672-F
arquitecto | MANUEL BARBADILLO EYZAGUIRRE Colegiado n® 174
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MEMORIA DESCRIPTIVA

1. OBJETO, PROMOTOR, SITUACION

Por encargo de Don Juan Lanza Castellano, en nombre propio y en el
de los herederos de Dofia Mercedes Castellanos y Don Juan Lanza con NIF
31.598.672-F y domicilio en la Calle Corrales s/n, La Reyerta, Sanlucar de
Barrameda, C.P. 11.540, se redacta el presente Estudio de Detalle para
reajustar y modificar Alineaciones de la Calle conocida como “Huerta de
San Juan”.

El Estudio de Detalle afecta de forma directa s6lo a fincas
pertenecientes a herederos de Dofia Mercedes Castellanos y Don Juan
Lanza. Su redaccion se hace necesaria por las disfuncionalidades de las
actuales alineaciones.

2. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle son de la clase SUELO
URBANO CONSOLIDADO, si bien las alineaciones del P.G.O.U. vigente
plantean disfuncionalidades y errores de trazado con respecto la realidad
fisica del viario.

El d&mbito del Estudio de Detalle es de 3.540,00 m?, de los cuales
3.275,00 m2 estan calificados con la Ordenanza Balneario grado 3 y 265,00 m?
son viarios.
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La topografia del terreno es casi plana, apareciendo en la actualidad
cinco viviendas unifamiliares aisladas de una planta, con dependencias
auxiliares.

El cambio de alineaciones no es mas que una adaptacion a la
realidad fisica existente, asi como para proporcionar a éstas unos anchos
gue las hagan utiles, ya que parte del viario tiene un ancho en el P.G.O.U.
de apenas 1,50 m.

3. FINCAS AFECTADAS, PROPIETARIOS Y SUPERFICIES

Finca 11.915 Finca 11.932 Finca 18.108
Sup. registral 1.187,87 3.563,62 7.127,25

2820202QA3721G0008BW
2820202QA3721G0007LQ
2820202QA3721G0006KM
2820202QA3721G0005JX
Ref. catastral 11032A017000650000XS
2820202QA3721G0004HZ
2820202QA3721G0003GB
2820202QA3721G0002FL
2820202QA3721G0001DK
Sup. catastral 5.192,00 6.206,00
123,00
119,00

363,00
Superficie
Construida catastral 280,00 192,00

(2.189,00 m2) 849,00
209,00

173,00
73,00
Superficie afectada 1.410,00 1.963,00 167,00
Propietario Herederos Lanza-Castellano
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OMPARE CR Nim———eeme
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Tion Francisco Dominguez Caceres y esposa.

IASRUPACION Y COMPRAVENTA.- Otorgantes:

NUMERC CIENTO CINCUENTA ¥ NUEVE.

En Sanlucar de -
Barrameda, a —-

siete de febre-

.
lon Juan Lanza Cuevas.

R

/ po de mil novecienfpos sSesfenta ¥ ¢cinco., —=—==——-=

Ante mi, JUAN MARIN GIL, notario del Ilustre-
Colegio de Ssvilla, con rasidencia en la Ciudad-

de la fecha,
= COMPARECEH: =
De ura parte, Los esposos de primeras qypcias

DOY FRANCISCO DOMINGUEZ CACERES, labrador, y DBO-

A MERCEDES TORRES MORALES, sin profesion espe-—

cial, con domicilin en Sebastian Elcano, numero-
23, y D.N.I. 31.444.458 ¥ 75.833.083. ——=—=mm——

¥ de otra parte, DON JUAW LANZA CUEVAS, casa-
do en primeras nupcias con boiia sercedes Caste-—

1lans Galvez, labrador, con domicilio en Barria-

da de 1a Jara, MLa Caridad", ¥ b.n.I. 31.463.725.

Los tres mayores de edad y vecinos de esta ——

11
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Ciudad, & guienes CONOZCO, —=========—=—-—=—=—=-
Interviencn en propio nombre y derechn. Tienen T
a mi juiecio, la capacidad legal necesaria para - b

otorgar esta eseritura de agrupscion ¥y compraven

ta ¥ Don Frencisco Dominpguez Caceres ) Su oSOOES

dicen; ————cccccmmmmmm—c s mmms——— oo s ssma
= FXPOSICIOY =

I.- Que la sociedad conyuogal de bienes por --

ellns formada al contraer matrimonio, es duefja -

en pleno dominie de la siguiente! ---—---=====w- f
FIsCA.- Sverte de hoerta, con gasa, pozo ¥y a2l z

bereca, sita en este termino, pago de la Jara o -

Rehierta, con ¢ abida de aranzada y media, cqui-

valente a setenta ¥ un areas, veintisiete centia

reas y veinticinco miliareas, gque linda: Horte ¥

Deste, finca "El Paraiso" de los Sres., Barbadi--

1lo; Sur, con la Rekierta, por donde tiene sSu en

trada; 'y Este, finca de Don "Antonio Galvez Velesr
¥ la del agqui comprador Don Juan Lanza Cuevas.-

"II.- PROCELENCIA Y TITULO.- La anterior finca

; 'ﬂviﬂa

se ha formado por agrupacidn de las dos siguien-
fes sitas en dicho termino ¥, pago: a) La de cul

tivo de tierra con cabida de treinta y cinco —--

12
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areas y sesenta y cuatro centiareas,
Norte, finca de herederos de Manuel Rodriguez; --—
Sur, con la Rehierta; Este, con finca de la viuda
de Antonio Sanchez; y Oeste, con otra que es la -
finca letra b); lindando hoy por el Norte, con el
"pParaiso", de los Sres. bBarbadillo; y por el Eshg
con finca de Antonio Galvez Velez y Don Juaﬁ Lan-
za Cuevas; inserita en el tomo 630, libro 331, fo
lio 82, finca 12.665;.in5cripcion 12. B) Y la de-
cultivo de huerta, con casa, pozo y alberca, con-
cabida de treinta y cinco areas, y sesenta y tres
centiareas y veinticinco miliareas, que linda: -
Norte, finca de herederos de Manuel Rodriguez, -—-
hoy, finca "E1 Paraiso", de los Sres. Barbadillo;
Sur, con la Rehierta; Este, con finca anterior le
tra A); v Ceste, con la de Blas Publia, hoy finca
"E]l Paraiso" de los Sres. Barbadillo; inscrita en
el tomo 238, libro 143, folio 81 vtE, finca 4.974,
inseripecion 78, —--mmmmmmmmmmmm——m o s o s e
Las adouirid don Francisco Dominguez Caceres -
siendo casado, por compra que hizo a Don Manuel -
Torres Rodriguez, en e scritura otorgada en esta-

ciudad el 4 de agosto de 1.961, ante el cue fue -

13
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NUMERO CIENTO CINCUEKTA Y NUEVE.
AGRUPACION Y CCMPRAVEXNTA.- Otorgantes: En Sanlucar de -
bon Francisco Dominguez Caceres y esposa. Larrameda, a --
Don Juan Lanza Cuevas. ~ siete de febre-

ro de mil novecientos setenta y ecinco. ———————-
Ante mi, JUAN MARIN GIL, iotario del Ilustre-
Colegio de Sevilla, con residencia en la Ciudad-
de la fecha, ====———mmemmmmmm e
= COMPARECEN: =
De una parte, Los esposos de primeras nupcias
DON FRANCISCO DOMINGUEZ CACERES, labrador, y DO--
#A MERCEDES T0RRES MORALES, sin profesion espe--

cial, con domicilio en Sebastian Elcano, nurero-

=

23, y L.N.I. 31.444.458 y 75.833.083. —-cccmeeee

Y de otra parte, DON JUAL LANZA CUEVAS, casa-
do en primeras nupcias con Dofia Mercedes Caste--
llano Galvez, lzbrador, con domicilio en Barria-

da de la Jara, %La Caridad", y D.N.I. 31.463.725.

Los tres mayores de edad y vecinos de esta --

14
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Ciudad;, a guienes CONOZEO. =—=cccm e mmaee I
Intervienen en propio nombre y derecho. Tienen |
a mi juicio, la capacidad legal necesaria para -
otorgar esta escritura de agrupacion y compraven
-ta ¥ Don Francisco Dominguez Caceres y su csposa *
dicen: ——cccecccamenn—— SR L Y EW S S R e e T
= EIPGSICID& =
1.- Que la sociedad conyugal de bienes par --
ellos formada al contraer matrirconio, es duefia -
en pleno dominio de la siguiente: —-scccececaaao
FINCA.-~ Suerte de hoerta, con casa, pozo ¥ al
berca, sita en este termino, pago de la Jara o -
Rehierta; con ¢ abida de aranzada y media, equi-
valente a setenta y un areas, veintisiete centia
reas y veinticinco miliareas, gue linda: Nerte y
Qeste, finca "El Paraiso" de los Sres, Barbadi--

1lo; Zur, con la Rehierta, por donde tiene su en ‘

* trdada; "y Este, fincd de 'Don 'Antonio Galvez Velex
¥ la del agui comprador Don Juan Lanza Cuevas.-
"II.- PROCEDENCIA Y TITULO.- La anterior Ffinca

se ha Formado por agrupacidn de las dos siguien-

" ted sitas en dicho termino ¥y, pago: a) La de cul

tivo de tierra con cabida de treinta y cinco -—-

15
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areas y sesenta y cuatro centiareas, cue linda: -

-w

o

Norte, finca de herederos de Manuel Rodriguez; —-

Sur, con la Rehierta; Este, con finca de la wviuda

e A

de Antonio Sanchez; y Oeste, con otra que es la -
finca letra b); lindando hoy por el Norte, con el
"Paraiso", de los Sres. Barbadillo; f por el Este
con fineca de Antonio Galvez Velez y Don Juan Lan-
: za Cuevas; inscrita en el tomo 630, libro 351, fo
lio 82, finca 12.665, .inscripcion 12. b) Y la de-
cultivo de huerta, con casa, pozo y alberca, con-
cabida de treinta y cinco areas, y sesenta y tres
centiareas y veinticinco miliareas, cque linda: -

Norte, finca de herederos de Manuel Rodriguez, --—

hoy, finca "El Paraiso", de los Sres. Barbadillo;
Sur, con la Rehierta; Este, con fineca anterior le
tra A); y Oeste, con la de Glas Publie, hoy finca

"E1l Paraiso" de los Sres. Barbadillo; inscrita en

B o«

el tomo 238, libro 148, folio 81 vt&, finca 4.974,
inscripcion 72, eemmmmmmm

Las adquiridé don Francisco Dominguez Caceres -
siendo casado, por compra que hizo a Don Manuel -
Torres Rodriguez, en e scritura otorgada en esta-

ciudad el 4 de agosto de 1.961, ante el cue fué -
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su notario don Jose Alberto Garcia Burgos, de la -

-

que s¢ me exhibe copilia autentica. ===—=—==———r————— i
CARGAS.- Libre de ellas, segun manifiestan ¥y -- 1
por ello sin justificarlo, ——-——cmmeremmme———————— £
III.-"Y para formalizar cuanto antecede, los sc
fiores comparecientes otorgan la presente escritura 1,
con arreglo a las siguientes, =-=—-———————c——————eeao
= ESTIPULACIOHES = . _ %
PRIMERA.- Don Francisco Dominguez Caceres y su -
esposa Dofla Mercedes Torres Horales, agrupan las -- L .1
dos fincas descritas con las letras a) ¥ b) del s
apartado II, expositivo, en la fque se reseiia en el-
I, de la misma, y venden la finca total agrupada a-
DON JUAL LANZA CUEVAS, cue la compra en el precio-
alzado de VEINTICUATRO MIL PESETAS. =-———memre—e—e——
SEGUNDA.- Los esposos vendedores confiesan habbr

recibido del comprador, en el dia de hoy, antes de-

‘-‘ -

este acto y en moneda corriente dicho precio, le == %!

atorgan completa carta de pago del misma, ¥ le trans 4
miten el pleno dominio, libre de cargas de la finca
vendida, cuya inscripeien a su nombre solicita el -
DRRDPATIOR & s e e e e e R e e e i e

Hagne las reservas y advertencias legales., -----—-

17
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Las fincas colindantes con nuestro estudio de detalle son:

Finca Colindante 1 Finca Colindante 2
Finca Viario / Servidumbre 18.108
Ref. Catastral | Camino N2 Sra. Caridad 11032A017000650000XS
Propietario Ayuntamiento / Vecinos Hros. Lanza-Castellano

No existe ninguna afeccidon de este estudio de detalle con respecto a
las fincas colindantes.

4. Determinaciones del P.G.0O.U. vigente

El P.G.O.U. vigente de Sanlucar de Barrameda fue aprobado
definitivamente por la C.P.O.T.U. el veintiocho de mayo de mil novecientos
noventa y siete y adaptado parcialmente a la LOUA en 12 agosto de 2.010.

La ordenanza del ambito del E.D. es Zona de Edificacion Balneario y
estad afectada por la modificaciéon puntual N° 16 aprobada definitivamente
el 23 de febrero de 2.018 y que transcribimos a continuacion:
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“Zona de Edificaci 6n Bal neari o:
Articulo 11.100.- Condiciones Particul ares de Parcel aci 6n.
1. D nensiones mni mas de | as Parcel as.

Sin perjuicio de |lo dispuesto en estas Normas no podréan ser
edi fi cadas aquel | as parcel as cuyas dinensiones, segun |la subzona en
que se situen, no cunplan |as siguientes condiciones nninas:

a) En la subzona B-2:
- Superficie: Doscientos cuarenta (240) netros cuadrados.
- Lindero Frontal: Diez (10) netros.
b) En | a subzona B-3:
- Superficie: Cuatrocientos (400) nmetros cuadrados.
- Lindero Frontal: Quince (15) netros.
c) En | a subzona B-4:
- Superficie: Cchocientos (800) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Veinte (20) netros.
2. Agregaci ones y Segregaci ones de Parcel as.

No podran agregarse ni segregarse parcelas cuando al guna de | as
resultantes no reunan |as condiciones establecidas en el anterior
apart ado.

Articulo 11.101.- Posicioén de |os Edificios.

1. La edificacion se dispondrd aislada en parcela con la
proporci 6n 1:1 entre uni dades de viviendas y nunmero de parcel as.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se
permitiran | os conjuntos de viviendas unifanmiliares en parcela Unica
comin, en los térmnos establecidos en el articulo 5.10 de las
presentes normas, en cuyo caso |las edificaciones nmantendran |a
ti pol ogia de viviendas unifamliares aisladas, debiendo respetar una
separaci 6n entre sus fachadas igual o superior a seis (6) nmetros que
podra reducirse hasta los cuatro (4) nmetros en |os casos en que no
exi stan elenmentos divisorios y las dos fachadas enfrentadas sean
par anent os ci egos.

Articulo 11.102.- La Edificabilidad Neta.

La edificabilidad neta sobre parcela sera segun |a subzona de:
a) Para la B-2: 0,6 ntt/nts.

b) Para la B-3: 0,4 ntt/nts.
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c) Para la B-4: 0,3 ntt/n¥s.
Articulo 11.103.- Ccupaci 6n sobre Rasante.

Sobre rasante las edificaciones podran ocupar |os porcentajes
de superficie total de la parcela que a continuaci 6n se fijan para
cada subzona:

a) B-2: 50%
b) B-3: 40%
c) B-4: 30%

Articulo 11.104.- Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a
Li nder os.

1. Las edificaciones se separaran de los linderos |as distancias
que, segun las subzonas en que se encuentren, se seflalan a
conti nuaci on:

a) En la subzona B-2: La edificaci é6n se dispondra retranqueada
de los linderos conmo mnino a:

Li ndero Frontal: Tres (3) netros.

Lindero Lateral: Media vez la altura y comb nininbo tres (3)
nmetros.

Li ndero Trasero: Media vez |la altura de la edificacion conp
nmnino tres (3) netros.

b) En la subzona B-3: La edificaci6n se dispondra retranqueada
de los linderos conmo mnino a:

Li ndero Frontal: Tres (3) netros.

Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacién y cono
mnino tres (3) netros.

Li ndero Trasero: Media vez la altura de la edificacidén y conp
nmnino tres (3) netros.

c) En la subzona B-4: la edificacidn se dispondra retrangqueada
de los linderos |aterales conob nminino a:

Li ndero Frontal: Seis (6) netros.

Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacidén y cono
nmnino tres (3) netros.

Li ndero Trasero: Media vez la altura de la edificacidén y cono
mnino tres (3) metros.
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Articulo 11.105.- Altura maxi ma.

1. La cota de referencia se fijara conforne a las reglas
establ eci das en estas Normas para |la edificaci 6n exenta.

2. La altura mixima permitida en toda |a zona sera de P.B.+1,
sin que en ningln caso pueda sobrepasar de |los siete (7) netros.

3. En la subzona B-4 sobre la altura maxi na se podran |evantar
torreones, aticos o nedias plantas que conputaran edificabilidad no
pudi endo superar el 50% de |a planta inferior.

4. La altura de techo de las plantas bajas en viviendas
unifam liares podra reducirse hasta tres (3) netros con respecto a
| a cota de referencia.

5. Se permiten piezas habitables en |la planta bajo cubierta.
Articulo 11.106.- COcupaci 6n Baj o Rasante.

1. Bajo rasante Unicanente podra construirse un soOtano con
destino a garaje, instalaciones del edificio y/o cualquiera de |os
demds usos conplenmentarios recogidos en el articulo 5.7 de estas
normas, cuya ocupacio6n no podra exceder del perinmetro de Ila
edificaci6n sobre rasante. En cual qui er caso, debera quedar
garantizada la dotacién de aparcamento requerida para el uso
resi denci al

2. Sin perjuicio de |o expuesto anteriornente, en el
supuesto de los conjuntos de viviendas unifaniliares en parcela
Gnica comin, el espacio libre interior de la parcela podr& ser

ocupado bajo rasante sienpre y cuando quede enteranente subterréaneo,
se respete la separaci6n a linderos establecida para |la edificacioén
sobre rasante y su cubierta pernita ajardi nani ento.

Articulo 11.107.- Construcci ones Auxili ares.

Las construcciones auxiliares deberan situarse respetando |as
distancias a linderos establecidas para cada subzona, sin que su
altura pueda exceder de una planta y de tres netros y nedio (3,50

m

No obstante, se podran alterar |as condiciones de retranqueo
respecto a uno de los linderos laterales para |la instalacioén de
cubi ert as l'igeras, sin cerrani ent os | at er al es, dest i nadas a
aparcamiento interior de l|a parcela, sienpre y cuando existan
edi fi caci ones ya adosadas a dicho lindero |ateral, se proyecten en
el contexto de proyectos wunitarios sobre las dos parcelas
colindantes, o0 exista acuerdo entre los propietarios de las nisnas
para adosarse al lindero nedianero, debiendo inscribirse cono
servidunbre en el Registro de |a Propiedad.
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Articulo 11.108.- Condiciones Particul ares de Estética.

1. Se pernmiten los pérticos, porches, etc. asi cono |as
terrazas y cuerpos cubiertos cual qui era que sean sus di mensi ones.

2. Sera obligatorio vallar las parcelas nediante cerram entos
de estética acorde con el lugar y que no formen frentes opacos
continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura superior
a dos (2) netros. Dichos cerranientos podran ejecutarse con
el enentos de hasta un (1) nmetro de altura, que se conpletaran con
setos o0 protecciones diafanas estéticanmente adm sibles, con el
limte maxinmo total anteriornmente indicado de dos (2) netros.

Articulo 11.109.- Condiciones Particul ares de Uso.

1. El uso determinado de la zona sera el resi denci al
unifamliar, incluido el régimen especial de los conjuntos de
viviendas unifamliares en una parcela conun, y el bifamliar.

2. Ademas de los expresanente grafiados en el Plano de
Calificaci6n, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes se permten
| 0os sigui entes usos pornenori zados:

- Talleres artesanales y para actividades |iberales, artisticas
y literarias.

- Residencial conunitario

- Hospedaj es.

- Espectéacul os y sal as de reuni 6n.
- Conercio en | ocal conercial

- Aparcani ento.

- Docente

- Deportivos.

- SIPS.”
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL E.D.

El P.G.O.U. de Sanlucar de Barrameda establece en su articulo 2.8.
Estudio de Detalle:

1. Para la debida aplicacién del Plan General, de |os Planes
Especiales de Reforma Interior, o de |los Planes Parciales, podran
redact arse, cuando fuese necesario, Estudios de Detalle con alguno o
al gunos de | os siguientes objetivos:

a) Establ ecer alineaciones y rasantes de elenentos o tranos de
la red viaria en el suelo urbano, en desarrollo de |as previsiones
conteni das en el pl aneamni ento.

b) Reajustar o adaptar |as alineaciones y rasantes sefal adas en
los instrumentos de planeanmiento para el suelo urbano o el
ur bani zabl e, pudi endo concretar |o0s trazados, pero sin reducir en
ni ngin caso |a superficie del viario y demas espaci os publicos y sin
incrementar |as edificabilidades asignadas por |os Pl anes.

c) Ordenar |os vol anenes edificatorios definiendo, en su caso,
el viario interior de domnio privado, sin perjuicio, en su caso, de
su uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a
estos efectos. En ningln caso, estas superficies seran inferiores a
una parcela y se corresponderan con todo o parte de una unidad de
gestién ya delinmtada o cuya delimtacidén se proponga. Deberéan
respetarse en todo caso |as determ naciones del planeamento en
cuanto a calificacion y ocupaci 6n de suelo, edificabilidad y alturas
maxi mas, densi dad de pobl aci 6n y usos pernitidos y prohibidos.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquell os supuestos
en que asi aparezcan dispuesto en las presentes Normas o en |os
i nstrunent os de planeaniento o desarroll o del Plan CGeneral, o cuando
el Ayuntamiento | o considere necesario, por propia iniciativa o a
propuesta del i nt er esado, en atenci6on a las circunstancias
urbanisticas de una actuacién o enplazanmento determ nados. Su
aprobaci 6n se sujetara a |lo dispuesto en el articulo 117 de la Ley
del Suel o.

3. El contenido de |los Estudios de Detalle sera el previsto en
el articulo 66 del Reglanmento de Planeam ento Urbanistico con |as
especi ficaci ones que se seflalan en estas Nornmas y las fichas que |a
aconpafian, si bien el nanmero de viviendas que se sefiala en |as
fichas correspondi entes tiene nero caracter orientativo.
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2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

Las alineaciones que se modifican afectan sélo al propio viario y a las
fincas calificadas como Balneario 3 propiedad de la promotora del E.D., de
este modo, se aumenta la superficie de viario y se reduce la de ordenanza
B3.

3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES VIGENTES

El Estudio de Detalle se ajusta a la realidad fisica del medio y aumenta
la superficie de viario adaptandolo al existente, su ambito se circunscribe
sOlo al suelo urbano segun el siguiente cuadro comparativo:

P.G.O.U. E.D.
Superficie Ordenanza B-3 3.275,00 m? 3.086,00 m?
Superficie Viario Publico 265,00 m2 288,00 m2
Superficie Viario Privado 00,00 m2 166,00 m2
Ordenanza de aplicacion Balneario - 3 Balneario - 3
Edificabilidad 1310,00 m? 1.234,40 m2
Viviendas tedricas S/400 8 7

4. JUSTIFICACION DE INEXISTENCIA DE PERJUICIOS SOBRE LOS PREDIOS COLINDANTES

Los predios colindantes que estan afectados, salvo el Camino Nuestra
Sefiora de la Caridad, son propiedad de los promotores del Estudio de
Detalle.

En cuanto a la afeccion del Camino de Ntra. Sra. de la Caridad, es
dejar la conexidon del viario como en la actualidad, a su vez muy similar al
propuesto por el P.G.0O.U., por lo que no hay perjuicio.

El Gnico posible perjuicio, es para los promotores del E.D, ya que hay
menor superficie de Ordenanza Balneario grado 3 y por tanto menor
edificabilidad y densidad.
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5. PROPIETARIOS AFECTADOS

Como hemos mencionados el Unico predio afectado por las
determinaciones de este Estudio de Detalle, aparte de los promotores es un
viario publico.

Relacionamos los propietarios mas cercanos a esta modificacion
aunque no colindan directamente.

Hermanos Pérez del Prado; domiciliados a efectos de notificaciones en
Calle Hermano Fermin N° 16, planta 12, puerta 2. Sanlicar de Barrameda
11.540. Cadiz perezdelpradoc@gmail.com

Rosario y Manuel Barbadillo; domiciliados a efectos de notificaciones
en Calle Santo Domingo N° 38, Bajo. Sanliucar de Barrameda 11.540 Cadiz.
manuelbarbadilloeyzaguirre @gmail.com

6. RESUMEN EJECUTIVO ARTICULO 19.3LOUA

Lo transcribimos a continuacioén:

“Los instrumentos de planeamiento deberan incluir un resumen
ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y
de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y
facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y
aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1, y
gue debera expresar, en todo caso:

a) La delimitaciéon de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera
la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacidn o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de
dicha suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.”

En nuestro caso el ED tiene un ambito tan reducido, se trata de un
simple reajuste de alineaciones, un alcance que afecta practicamente sélo
a los promotores y es de suma sencillez y brevedad. Que el resumen
Ejecutivo es el documento propiamente dicho, ya que poco se puede
resumir. Respecto el punto B, sélo afectaria a los propios promotores.

Sanlicar de Barrameda, julio de 2.020
BARBADILLO

EYZAGUIRRE
MANUEL VICENTE
- 75859325N
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CLASIFICACION DEL SUELO

IDENTIFICACION DE SISTEMAS GENERALES

SUELO URBANO

SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

GESTION DEL SUELO

SUELO DE SISTEMAS GENERALES A OBTENER POR

CESION, EXPROPIACION, COMPRA O PERMUTA.

SUELO DE SISTEMAS GENERALES A COMPENSAR

EN EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

DELIMITACION AREA DE REPARTO

SG-EL - 10
1 ) 1 ]

L ORDINAL DE IDENTIFICACION

SG-RV SISTEMA GENERAL RED VIARIA

SG-CO SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES
SG-EL SISTEMA GENERAL DE ESPACIO LIBRE
SG-EQ SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO

IDENTIFICACION Y TIPO DE ACTUACIONES

SUNP - BO - 1"
1 ) 1 ]

,_l

1 ]
I— ORDINAL DE IDENTIFICACION

TIPO DE ACTUACION SECTOR URBANO

AA:  ACTUACION ASISTEMATICA BO: BONANZA

PERI: AREA DE REFORMA INTERIOR BT: BOTANICO
CA: CALZADA

UE: UNIDAD DE EJECUCION
CH: CENTRO HISTORICO

CP: CARRETERA CHIPIONA
CO: CORONA PARCELACIONES
HG: HUERTA GRANDE

UE-UA: UNIDAD DE EJECUCION EN
SITUACION TRANSITORIA
SUT: SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO

SUP: SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO JATLA JARA

MO: MONTE OLIVETE
SUNP: SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

PI. PICACHO

VE: VERDIGONES

ooooo0O

o o AREA DE REHABILITACION PREFERENTE

oooooo

(]

DELIMITACIONES A EFECTO DE LO
PREVISTO EN LA LEY DE COSTAS

DESLINDE D.P.M.T. (1)
SERVIDUMBRE DE TRANSITO (2)
ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION (3)

LA LINEA DE SUELO URBANO COINCIDE, EXCEPTO EN LAS
ZONAS INDICADAS.

LA LINEA DE ALINEACION COINCIDE, EXCEPTO EN LAS
ZONAS INDICADAS.
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CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS

CENTRO HISTORICO

MANZANA

EDIFICACION ABIERTA

EDIFICACION SUBURBANA

EDIFICACION UNIFAMILIAR ADOSADA
EDIFICACION UNIFAMILIAR AISLADA
EDIFICACION BALNEARIO

EDIFICACION COLONIA

CIUDAD JARDIN

EDIFICACION UNIFAMILIAR EN PARCELACIONES
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o
od
od
mlm
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INDUSTRIA BG1
BG2

TERCIARIO
ED EDUCATIVO

EDIFICIOS Y JARDINES PROTEGIDOS
EXTERIORES A LA ZONA CENTRO HISTORICO

PROTECCION INTEGRAL
PROTECCION GLOBAL
PROTECCION PARCIAL

DOTACIONAL

EP DEPORTIVO

@

DELIMITACIONES A EFECTO DE LO
PREVISTO EN LA LEY DE COSTAS

DESLINDE D.P.M.T. (1)
SERVIDUMBRE DE TRANSITO (2)
ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION (3)

ES SIPS

SUC SISTEMA COMUNICACIONES
SUI' INFRAESTRUCTURAS URBANAS

DOTACIONES O ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

SISTEMAS

ESPACIOS LIBRES

ZONAS VERDES O JARDINES
PARQUE CENTRAL

PARQUE SUBURBANO

AREA DE OCIO

ALINEACIONES Y DELIMITACIONES

Julio 2020

ESTUDIO DE DETALLE PARA MODIFICAR ALINEACIONES

CNO. NTRA. SRA. DE LA CARIDAD, LA JARA SanlGecar de Bda.
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JUAN MANUEL LANZA CASTELLANO—  N.LF. 31.598.672—F

E=1,/2000
SANTES

INFORMACION
CALIFICACION, USOS, SISTEMAS, ALINEACIONES Y

1) SOLO SE PERMITEN LOS USOS PREVISTOS EN LAL.C. s".u a C' 6 n
PREVIO TITULO POR LA ADMINISTRACION COMPETENTE. N . M .
ALINEACION 2 PASO PUBLICO DE USO PEATONAL Y RODADO (LATITUD 6 m.)
romotor
DELIMITACION SUELO URBANO (3) LAS EDIFICACIONES EXISTENTES QUEDAN SOMETIDAS A LO p
PREVISTO EN LAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS 12 Y 13
== == == UNIDADES DE GESTION EN SUELO URBANO
DEL REGLAMENTO DE COSTAS.
e UNIDADES DE GESTION EN SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO SOLO PODRAN APARECER NUEVAS EDIFICACIONES CUANDO pla no n* 3
—  UNIDADES DE GESTION EN SUELO URBANIZABLE SE DESTINEN A LOS USOS PERMITIDOS POR LA L.C.
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Estudio de Detalle para Reajustar y Modificar Alineaciones — Calle conocida como “Huerta San Juan” — Manuel Barbadillo - Arquitecto

MEMORIA DESCRIPTIVA

1. OBJETO, PROMOTOR, SITUACION

Por encargo de Don Juan Lanza Castellano, en nombre propio y en el
de los herederos de Dofla Mercedes Castellanos y Don Juan Lanza con NIF
31.598.672-F y domicilio en la Calle Corrales s/n, La Reyerta, Sanlucar de
Barrameda, C.P. 11.540, se redacta el presente Estudio de Detalle para
reajustar y modificar Alineaciones de la Calle conocida como “Huerta de
San Juan”.

El Estudio de Detalle afecta de forma directa sOlo a fincas
pertenecientes a herederos de Dofa Mercedes Castellanos y Don Juan
Lanza. Su redaccion se hace necesaria por las disfuncionalidades de las
actuales alineaciones.

2. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle son de la clase SUELO
URBANO CONSOLIDADO, si bien las alineaciones del P.G.O.U. vigente
plantean disfuncionalidades y errores de trazado con respecto la realidad
fisica del viario.

El ambito del Estudio de Detalle es de 3.540,00 m2, de los cuales
3.275,00 m2 estan calificados con la Ordenanza Balneario grado 3 y 265,00 m?
son viarios.

La topografia del terreno es casi plana, apareciendo en la actualidad
cinco viviendas unifamiliares aisladas de una planta, con dependencias
auxiliares.

El cambio de alineaciones no es mas que una adaptacion a la
realidad fisica existente, asi como para proporcionar a éstas unos anchos
gue las hagan utiles, ya que parte del viario tiene un ancho en el P.G.O.U.
de apenas 1,50 m.




Estudio de Detalle para Reajustar y Modificar Alineaciones — Calle conocida como “Huerta San Juan” — Manuel Barbadillo - Arquitecto

3. FINCAS AFECTADAS, PROPIETARIOS Y SUPERFICIES

Finca 11.915 Finca 11.932 Finca 18.108
Sup. registral 1.187,87 3.563,62 7.127,25

2820202QA3721G0008BW
2820202QA3721G0007LQ
2820202QA3721G0006KM
2820202QA3721G0005JX
Ref. catastral 28202020A3721G0004HZ 11032A017000650000XS
2820202QA3721G0003GB
2820202QA3721G0002FL

2820202QA3721G0001DK
Sup. catastral 5.192,00 6.206,00

123,00
119,00

s fci 363,00
uperficie
Construida catastral 280,00 192,00

(2.189,00 m2) 849,00
209,00

173,00
73,00

Superficie afectada 1.410,00 1.963,00 167,00
Propietario Herederos Lanza-Castellano

Las fincas colindantes con nuestro estudio de detalle son:

Finca Colindante 1 Finca Colindante 2
Finca Viario / Servidumbre 18.108
Ref. Catastral | Camino N2 Sra. Caridad 11032A017000650000XS
Propietario Ayuntamiento / Vecinos Hros. Lanza-Castellano

No existe ninguna afeccidon de este estudio de detalle con respecto a
las fincas colindantes.
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4. Determinaciones del P.G.O.U. vigente

El P.G.O.U. vigente de Sanlucar de Barrameda fue aprobado
definitivamente por la C.P.O.T.U. el veintiocho de mayo de mil novecientos
noventa y siete y adaptado parcialmente a la LOUA en 12 agosto de 2.010.

La ordenanza del ambito del E.D. es Zona de Edificacion Balneario y
estad afectada por la modificacion puntual N° 16 aprobada definitivamente
el 23 de febrero de 2.018.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL E.D.

El P.G.0O.U. de Sanliucar de Barrameda establece en su articulo 2.8. las
determinaciones de redaccion del Estudio de Detalle.

2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

Las alineaciones que se modifican afectan sélo al propio viario y a las
fincas calificadas como Balneario 3 propiedad de la promotora del E.D., de
este modo, se aumenta la superficie de viario y se reduce la de ordenanza
B3.

3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES VIGENTES

El Estudio de Detalle se ajusta a la realidad fisica del medio y aumenta
la superficie de viario adaptandolo al existente, su ambito se circunscribe
sOlo al suelo urbano segun el siguiente cuadro comparativo:

P.G.O.U. E.D.
Superficie Ordenanza B-3 3.275,00 m? 3.086,00 m?
Superficie Viario Publico 265,00 m2 288,00 m2
Superficie Viario Privado 00,00 m2 166,00 m2
Ordenanza de aplicacion Balneario - 3 Balneario - 3
Edificabilidad 1310,00 m?2 1.234,40 m2
Viviendas tedricas S/400 8 7
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4. JUSTIFICACION DE INEXISTENCIA DE PERJUICIOS SOBRE LOS PREDIOS COLINDANTES

Los predios colindantes que estan afectados, salvo el Camino Nuestra
Sefiora de la Caridad, son propiedad de los promotores del Estudio de
Detalle.

En cuanto a la afeccion del Camino de Ntra. Sra. de la Caridad, es
dejar la conexion del viario como en la actualidad, a su vez muy similar al
propuesto por el P.G.O.U., por lo que no hay perjuicio.

El Unico posible perjuicio, es para los promotores del E.D, ya que hay
menor superficie de Ordenanza Balneario grado 3 y por tanto menor
edificabilidad y densidad.

Sanlicar de Barrameda, julio de 2.020
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