35529, Fecha de Entrada:

on:

de la anotaci

Umero

,N
29/11/2023 17:49:00

IDENTIFICADORES
FIRMAS

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL - N° NO: 2023/23042

DOCUMENTO
2023123042

ESTADO

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: 7W8JD-K4G8F-INQYO
Fecha de emision: 10 de Enero de 2024 a las 13:40:07

Paginalde?7

CC-8 GAONERA

ESTUDIO DE DETALLE

' Duete

43

RESUMEN EJECUTIVO

DOCUMENTO Il

"6E18Y:LT €202/TT/6Z 19 (SI=D ‘INDY-LINNS=0 ‘s818D=N0 ‘solensn LN OV=ND) S3=2 “ISTEL06¥-STOAI=4IGNNNTVIYIS ‘'0LYIFTV= 'ONIHON

ZANIWIC=NS “ISTEIZ06Y - OLYIGTY ONIHOW ZANIWIC=ND 'T : Jod opewld T=BWOIpI;0p’SOJUSWNI0Q.LIYLIaA/[LO0d/Sa eLewWelUeSapoLIand|a apas//:sdy (Gam UQIDIBIIP €| Ud SOPBULIY SOJUSLINJOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod

apand ugioeayLaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SEuLL 813INbal OU 0JUBWINDOP |3 "ojunipe ugEepIfeA ap 0BIPYD |8 Aluelpaw (S euewWERIURSaPOLaNd|a°aPas//:dny) eI BIUES ap 0LaNd (3 8p OJUBIWEIUNAY [3p BIIUQ.S|T SPas €| ud zaplfeA ns Jeqoidwod apand
"9jUBWRDILONIBI OAVINYIH OPIS BH 34ATOZ9vIrZ0ATTL900A5Y86AZ49T4SaYT843AZLE OAONI-H8OYM-AL8ML L60Y8ZZ €I0UBIBJaY ] U0D 021UQAI3IS OJUSWNIOP [3P BIRUINE BId0D BUN S8 0JUBWINDOP 31S8 '21qNII0 P T 19P STOZ/6E 48] Bl ap ugioedl|de ug



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

5002(33722(0)4CZUMENTOPROPOSITOGENERAL:DOCUMENTOPROPOS\TOGENERALVN“ NO: 2023/23042,Numer0 de Ia anotacién: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

FIRMAS ESTADO
OTROSPATOS INCLUYE FIRMA EXTERNA
Cédigo para validacion: 7W8JD-K4G8F-INQYO
Fecha de emision: 10 de Enero de 2024 a las 13:40:07
Pagina2de7

‘ Duete ESTUDIO DE DETALLE

CC-8 GAONERA

RESUMEN EJECUTIVO

1- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente documento es la redaccion de un nuevo Estudio de Detalle sobre la finca
registral 2.392, ambito denominado Unidad de Ejecucion “CC-8 GAONERA” segun el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de El Puerto de Santa Maria de 1991 ('PGOU de 1991 en
adelante). Este documento pretende, por un lado, ajustar a la realidad fisica las alineaciones de
la finca objeto del mismo y, por otro lado, definir una distribucion parcelaria que cumpla la parcela
minima respecto a la ordenanza de aplicacion siguiendo las bases del anterior Estudio de Detalle
aprobado definitivamente el 2 de octubre de 2008 y publicado el 10 de diciembre de 2021

JIMENEZ

Por consiguiente, el documento tiene por objeto: (1) asignar la edificabilidad maxima
materializable a cada una de las parcelas resultantes de la ordenanza de aplicacion conforme se
expondra en este documento cumpliendo las previsiones recogidas en el PGOU de 1991, (2)
ajustar las alineaciones del Estudio de Detalle de 2008 a la realidad fisica de las fincas colindantes
y (3) establecer un trazado del vial propuesto reduciendo su seccion con objeto de evitar que las
parcelas resultantes sea inedificables y adaptando el anterior planteamiento del Estudio de
Detalle a la funcionalidad de las viviendas resultantes de la ordenacion.

Este objeto no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico, ni afecta negativamente a las dotaciones, sino tnicamente distribuir la edificabilidad
asignada en el Planeamiento General al ambito segun la edificabilidad materializable. Tampoco
tiene afeccion sobre las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

JIMENEZ MORENO ALBERTO - 49076315L, SN

1 Firmado por : 1. CN:

2- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El objeto del Estudio de Detalle es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la realidad fisica
y la distribucién de la edificabilidad del ambito de la Finca Gaonera (aunque solo se distribuira la
edificabilidad materializable sin agotar la maxima permitida por el Plan General). Ademas,
también es objeto de este nuevo Estudio de Detalle la modificacion de la seccion del vial
propuesto por el anterior instrumento para incrementar la superficie de las parcelas y evitar su
situacion de inedificabilidad actual provocada por las condiciones de la seccion establecida en el
Estudio de Detalle de 2008 y las alineaciones que se recogian en el mencionado instrumento.

ES) el 29/11/2023 17:48:39.

FNMT-RCM, C:

3- CONDICIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES

En cuanto a las condiciones urbanisticas de la parcelacion propuesta, se establecen en funcion
de la ordenanza de aplicacion “Ordenanza de Vivienda Tradicional Popular”, subzona VTP-1.

Ceres, O

Respecto a la edificabilidad, hay que indicar que el PGOU de 1991 recogia para la Unidad de
Ejecucion CC-8 GAONERA la edificabilidad maxima de 2.244 m2e. Sin embargo, el Estudio de
Detalle aprobado en 2008, tras ajustar a la realidad de la superficie existente, establece una
edificabilidad maxima de la unidad de ejecucion de 1.706 m2e, tal y como se expone en el cuadro
de reparto de la edificabilidad resultante.

AC FNMT Usuarios, OU:

ES (CN=

IDCES-49076315L, C=|
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ESTUDIO DE DETALLE UNIDAD DE EJECUCION ‘GAONERA* B+2G"
ahen NAO del Matacero y Manusl Disr Domingues. E1Puento de Santa Maria (Chcte
[USG I TITULAR| SUP PARCELA (m2)|  EDIF (m29| CARGAS URBANIST. |
1" Bxomo. Ayto Pio Sta| [ = | |
Vierio g Maria | 520,35 m2 | |
| Exemo, Ayto Pto Sta -
Zona Verds e Maria | 170,00 m2 |
boesiemis promociones m2| 1.056,00 m2t
Residencial 8l | 720,00 |1 v |
| Parcela 1 90,00 m2[132,00m2 | 236565€] 7.00%
j Parcela 2 | 90,00 m2[13200m2t | 236565€| 7.69%
% Parcela 3 9000 m2|13200m2t | 236565€ 7.060%
£ Parcela 4 | 90,00 m2|132,00 m2t | 236565€| 7.60%
-1 Parcela 5| 90,00 m2[132,00 m2t | 236565€|  7.60%
s24 Parcela 6 | 90,00 m2[132,00m2t | 236565€| 7,00%
Ecd Parcela 7 | 9000 M2|13200m2t | 236565€| 7.00%
%%E Parcein 8 90,00 m2 [132.00 m2t | 230505€| _7.00%
o84 [ I |
g § f :oad.ngnl BI.a“l. 450,65 m2t| 650,00 m2t
| Promociones, 6. x 4 : 4
%%ﬁ I Paroela 1| 90,13 m2|13000m2t | 230007€| 7.70%
g 8E [ Parcela 2 | 90,13 m2| 130,00 m2t_| 230007€| 7.70%
%83 Parcela 3 | 9013 m2|130.00m2t | 236007 €| _7.70%
fo. Parcela 4 | 90,13 m2|130,00 m2t_| 2.360.07 €| _7.70%
Lo Parcela 5 | 90,13 m2[130,00m2t | 236007€| 7.70%
OSx | v
Q%% | TOTAL | | 1.870,00 m2| 1.706,00 mt| 30.770,54 € [100,00 %
=< 4
Lo Cembn Obbgatona Ayuntamiento 120,22 mat
NEW
OEpy
[SRale]
§§§ Este instrumento tiene por objeto distribuir la edificabilidad maxima a cada una de las parcelas en
w -1 - . r e T P - B .
g §5 funcion de la estimacion de la edificabilidad maxima materializable que sera la resultante de la
223 L Lo o )
g o aplicacion de los siguientes criterios recogidos en la ordenanza VTP (subzona VTP-1):
g
SEC - . . .
&3 - Las parcelas de superficie comprendida entre noventa (90) y ciento doce con cinco (112,5)
wLoxs L,
81 § metros cuadrados podran ocupar noventa (90) metros cuadrados de parcela.

S8 - . . . )
BEE - La ocupacion maxima en planta alta sera del ochenta por ciento (80%]) de la superficie de la
w T =
O cWw
Ns parcela.
ogQE . - L. . .. . . .

;&% 2 La edificabilidad maxima en aplicacion de los criterios anterior resulta de 2.120, 20 m2e.
L oo . el . . . - . .

8583 En definitiva, las determinaciones urbanisticas son las siguientes:

X558

DI Q =g

% % 3 E Parametros urbanisticos

N % e § Superficie real (m2 de suelo) : 1.800,00

g§g :
§ é £ g Superficie real de viario (m2 de suelo) ! 442,25
« 1
S73 3 Superficie de viario exterior a la unidad (m2 de suelo) i 70,00
O H
480 Ne de viviendas : 13
s ggl
238C
% 582 Condiciones de la Ordenanza VTP-1
c3if Condiciones de uso | Viv. Unifamiliar

2gt :
§ §§ z Parcela minima (m2 de suelo) H 90
833 i
§%%0 L Planta Baja ! 90 m2
- Ocupacién maxima +
£80 2 Planta alta : 80% sup. Parcela

S o v
%ggﬁ Frente a vial (m) i >5
Esy0 Profundidad maxima (m) i 15
3c8y :

S g £ % Ocupacidn bajo rasante i No se permite
§ % § E; Patios Se permiten
% 3 &5 Construcciones auxiliares 1 No se permiten
5838 H

EE @E Altura maxima (m) i PB + 1 (7 metros)

55 :
§§ = 7Z§ Aparcamientos * i min. 1/viv|
G380
5% 8 a *Este Estudio de Detalle recoge la necesidad de resolver en el interior de cada parcela
§ 5 é <‘.') la reserva de 1 aparcamiento por imposibilidad técnica de su ejecucion en vial
§ § E 5 publico ya que, en dicho caso, las superficies resultantes de las parcelas serian

k]

3 3 E § menores de la parcela minima quedando en situacidn de inedificabilidad.
<} o
8558 _ y
g3 sS4 Tal y como se establece en los apartados precedentes de la Memoria de Informacion y de
5 €00 - g .
£5.8 Ordenacion, este Estudio de Detalle:
w.e e - . )
2888 ¢ No modifica en ningun caso el uso urbanistico del suelo.
“6g2
LT ;
o5 ek
o N E
S
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5- SUSTITUCION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO MUNICIPAL

El instrumento de planeamiento de detalle aprobado en 2008 no agotaba la edificabilidad
permitida por el PGOU, 2.244 m2, sino 1.706 m2, si bien, ello no supone una menor cesion de
aprovechamientos al municipio en concepto de su participacion en las plusvalias, esto es, 132,24
u.a., equivalentes a 120,22 m2 de uso y tipologia residencial en vivienda tradicional popular tipo
1 (VTP- 1), en aplicacion de los coeficientes de ponderacion establecidos en el PGOU.

Este nuevo instrumento plantea como edificabilidad maxima de la unidad 2.120,20 m2e, si bien
el aprovechamiento de cesion municipal se mantiene conforme al Estudio de Detalle anterior ya
que la estimacion de la cesion de los 132,24 u.a. se realizo sobre el aprovechamiento urbanistico
total aunque, posteriormente, el instrumento solo recogiese como edificabilidad total para la
unidad de ejecucion los 1.706 m2e, no agotando la edificabilidad maxima permitida.

JIMENEZ

De acuerdo con la asignacion de edificabilidad de las parcelas propuestas, el aprovechamiento
objetivo es superior al derecho municipal, por lo que se estima que, con arreglo a la legislacion
vigente (art. 49.3 del Reglamento General de la LISTA), se propone la sustitucion del equivalente
en metalico del derecho municipal que le corresponde en concepto de materializacion del 10%
de cesion.

Por todo lo anterior, en el seno del expediente de aprobacion del Proyecto de Reparcelacion de
la Unidad de Ejecucion CC-8 “Gaonera”, se propone la sustitucion en metalico del
aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento siendo la cuantia total estimada de los
132,24 u.a de VEINTISIETE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO EUROS Y TRECE CENTIMOS
(27.285,13 €).

JIMENEZ MORENO ALBERTO - 49076315L, SN

1 Firmado por : 1. CN:

6- SUSPENSION DE LICENCIAS

Sera de aplicacion las determinaciones del Articulo 78 de la LISTA y 85 del Reglamento General
de la LISTA, respecto a la suspension de licencias urbanisticas previstas en éste. Dicho articulo
estipula que la Administracion competente para la aprobacion inicial podra acordar la suspension
del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para
areas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad
de dicha prevision.

El plazo maximo de la suspension que se establezca no podra ser superior a tres afos desde el
acuerdo de aprobacion inicial. En todo caso, la suspension acordada se extinguira con la
publicacion y entrada en vigor del Estudio de Detalle.

ES) el 29/11/2023 17:48:39.

FNMT-RCM, C=|

Ceres, O=|

AC FNMT Usuarios, OU=

ES (CN=

IDCES-49076315L, C=|
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No incrementa, en ningun caso, el aprovechamiento urbanistico.

e No suprime o reduce, en ningun caso, el suelo dotacional publico, o afecta
negativamente a su funcionalidad.

e No altera, en ningun caso, las condiciones de la ordenacion de los terrenos colindantes.

En sintesis, la finalidad de este documento es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la
realidad fisica y la distribucion de la edificabilidad materializable en las trece parcelas resultantes,
sin incremento del aprovechamiento urbanistico, y actualizando la seccion del viario a la realidad

5 requerida para permitir la viabilidad del desarrollo urbanistico de la unidad de ejecucion.
£
S8n
S8y
Saz
gs2
o871 4- DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES
[aR=37)
Lo - - .
z33 Las condiciones urbanisticas para las parcelas propuestas en este Estudio de Detalle son las
Lo . . . . . . L.
825 derivadas de las condiciones descritas en el apartado anterior y que se definen a continuacion:
" 0
sSY
E ; ,9 Estimacién edificablilidad segin ocupacién maxima
oco
= .S iy NPMax.  N® Aparcamientos  Superficie ificabilidad max. ificabilidad méxima en ili
§ § 2 eatificiadn  Uso Ordananes Viviendas (ud.)  (uds. Min,) (m2 suelo) Planta Baja (m2e) Planta Alta (m2e) total (m2e)
hRe) Parcela 1 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 | 1 92,38 90,00 73,90 163,90
SEE Parcela 2| Residendial | Viv. Tradicional Popular VIP-1 1 [ i 2,38 50,00 73,91 16391
8 = % PARCELA B Parcela 3 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 92,48 90,00 73,98 163,98
Jg3 Parcela 4 | Residencial | Viv. Tradiclonal Popular VTP-1 1 1 92,50 e . 74,00 164,00
B = m Parcela 5 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 92,51 90,00 74,01 164,01
1) gz Parcela 6 | Residencial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,60 o 90,00 i 72,48 : 162,48
E g g Parcela 7 | Residencial | Viv. Tradlclonal Popular VTP-1 1 1 90,58 90,00 72,46 162,46
% o ﬁ Parcela 8 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,57 90,00 72,46 162,46
8 5 4 PARCELA A Parcela 9 | Residencial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 i 1 90,63 90,00 72,50 162,50
I §°_ Parcela 10| Residencial | Viv. Tradiclonal Popular VTP-1 1 | 1 90,64 90,00 ) _ns 162,51
88 o Parcela 11 | Residencial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 | 1 90,57 9000 72,46 162,46
=] Parcela 12| Residencial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,60 90,00 72,48 162,48
Qu s Parcela 13 | Residencial | Viv. Tradicional Popular VIP-1 1 1 91,30 90,00 73,04 163,04
2 g é TOTAL 13 13 | 118775 1.170,00 950,20 | 212020
LS
wEE
Ol “ - A " Py P
Scv En el plano O-01: “ORDENACION GRAFICA: PROPUESTA” se recogen las condiciones urbanisticas
551 ) - . e
g.é E aplicadas a cada una de las parcelas donde se identifican cada una de ellas con la edificabilidad

82 L. . L - . - -y T
£2% maxima permitida. Asimismo, se establece la seccion resultante del vial de cesion publica.
5379
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ESTUDIO DE DETALLE

NOTAS GENERALES

Zona verde
170,00 m*

7y
Parcela 13 ™
Ordenanza VIP—1
Sup. parcela 91,30 m2
Edif. méx. 163,04 m2t/m2s

Parcela 1
Ordenanza VIP—1

- 1,80m. TMMOE.L 1,80m. (=

N
s,

Parcela 12 0~

Sup. parcela 92,38 m2 Ordenanza VIP—1 N 6,80m.
Edif. méx. 163,90 m2t/m2s Sup. parcsla 90,60 mzZ
EQ\\QQ\Q m ~ Edif. max. 162,48 m2t/mZs
i3
Parcela 2 Parcela 11
Ordenanza VTP—1 Ordenanza VIP—1
Sup. porcela 92,36 m2 Sup. parcela 90,57 m2
Edif. méx. 163,91 m2t/m2s S Edif. méx. 162,46 m2t/m2s
Superficie real (m2 de suelo) 1.800,00)
Superficie real de viario (m2 de suelo) 482,25|
Superficie de viario exterior a la unidad (m2 de suelo) 70,00]
~. 2 v SOCIEDAD COLEG] DE ARQUITE
Parcela 3 Ordemanaa, VPt Ne de viviendas 13 €
Ordenanza VIP—1 Sup. parcela 90,64 m2 URB EL SALADILLO. EDI )
Sup. parcela 92,48 m2 Edif. max. 162,51 m2t/m2s c dela VIP-L r 9527980 1 F 952798220
Edif. méx. 163,98 m2t/m2s Condich S Viv. Unifamiliar huetea 5.com etearquitectos.com
Parcela minima (m2 de suelo) 90|
o Planta Baja 90 m2
o Ocupacion maxima .
N Plantaalta | BO% sup. Parcela Arquitectos
Parcela 4 Ordenanzo VIP—1 Parcela A Frente a vial (m) >5
Ordenanza ViP—1 e ot ot /s idad maxima (m] 15| D.FERNANDO GOMEZ HUETE
Sup. parcela 92,50 mZ B Ocupacién bajo rasante No se permite NO Colegiado 729 COAMalaga
Edif. max. 164,00 m2t/m2s Patios Se permiten|
Construcciones auxiliares No se permiten D.GUSTAVO A. GOMEZ HUETE
Altura méxima (m) PB + 1(7 metros) No Colegiado 814 CO
Ordemonss VIP—1 Aparcamientos * min. 1/viv]

Sup. parcela 90,57 m2
Edif. méx. 162,46 m2t/m?2s

PROMOTOR :

Parcela 5
Ordenanza VIP—1
Sup. parcela 92,51 m2

E£dif. max. 164,01 m2t/m2s

* Este Estudio de Detalle recoge la necesidad de resolver en el interior de cada parcela fa
reserva de 1 aparcamiento por imposibilidad técnica de su ejecucién en vial pdblico ya S.A.R.E.B., S.A.
que, en dicho caso, las superfieies resultontes de fas parcelas serian menores de la parcela

‘minime quedando en situacién de inedificabilidad.

s
Parcela 7 "5
Ordenanza VIP-1
Sup. parcela 90,58 m2
\_ Edif. mdx. 162,46 m2t/m2s

TITULO DEL PROYECTO

UNIDAD CC-08 GAONERA

7 " SITUACION:
o segin méxima .
Parcela 6 EL PUERTO DE SANTA MARIA
Ordenanza VIP—1 o NeMax.  Ne i i ificabilidad max. ificabilidad maxima en _Edificabili cApiz
Sup. parcela 90,60 m2 s i Ordenanza Viviendas (ud)  (uds. Min,) (m2 suelo) Planta Baja (m2e) Planta Alta (mZe) total (m2e)
Edif. méx. 162,48 m2t/m2s A
Parcelal | Residencial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 92,38 90,00 73,90 163,90 - ORIENTACION —
Parcela 2 ial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 9,39 50,00 7351 16391 |
PARCELA B Parcela3 | Residendial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 5 1 92,48 50,00 73,98 163,98
Parcela 4 idendial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 i 1 92,50 0,00 74,00 164,00 PLANO DE
Parcela 5 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 52,51 0,00 74,01 164,01 » .
Parcela 6 Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 0,60 50,00 72,08 162,48 Ordenacién Grafica: Propuesta
Parcela7 | Residendal | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 0,58 0,00 72,86 162,46
Parcela 8 ial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,00 72,36 .
PARCELA A |_Parcela 9 [ Residendial| Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,00 72,50 | Enero 2023
Parcela 10 ial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 90,00 72,51 ESCALA/FORMATO: 1:300/A3
Parcela 11 ial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 1 1 80,00 72,46
Parcela 12 i ial | Viv. Tradicional Popular VTP-1 3 1 90,00 72,48
Parcela 13 | Residendal| Viv. Tradicional Popular VTP-1 1  § 50,00 73,04 FG
TOTAL] 13 13 1.187,75 1.170,00 350,20 2.120,20
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