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1. OBJETO

Solicitud de modificación puntual del PGMO de El Puerto de Santa María del sector S-CN-2 El 
Chinarral, que entró en vigor el 27 de marzo de 1992 y que se encuentra adaptado parcialmente 
a la L.O.U.A. (aprobación definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesión de 10 de 
marzo de 2009, publicada en el B.O.P. de Cádiz núm.180 de 17/09/09), a los efectos de su posterior 
depósito en el registro autonómico de instrumentos de planeamiento. 

2. ANTECEDENTES

− Con fecha 11 de Diciembre de 2019 se aprobó definitivamente en por acuerdo adoptado en
pleno del Excmo. Ayuntamiento el Plan Parcial del Sector SUNC 07 “EL CHINARRAL 2” y se
publico en el BOP de la provincia de Cádiz Nº 74 del 22/04/2020, referidos al PGOU del 2012
anulado por el  Tribunal Superior de Justicia de Andalucía (TSJA)

− Con fecha 28 de Mayo de 2020 se aprobó con carácter definitivo en Junta de Gobierno Local
del Excmo. Ayuntamiento, el Proyecto de Reparcelación del Sector SUNC 07 “EL CHINARRAL
2”  y se publico en el BOP de la provincia de Cádiz Nº 138 del 22/07/2020. referidos al PGOU
del 2012 anulado por el  Tribunal Superior de Justicia de Andalucía (TSJA)

− Con fecha de mayo de 2021 se presentó Proyecto de Urbanización del sector SUNC-07 “EL
CHINARRAL 2”, referidos al PGOU del 2012 anulado por el  Tribunal Superior de Justicia de
Andalucía (TSJA)

− Se ha emitido por la Consejería de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economía Azul el Informe
Ambiental Estratégico relativo a la modificación puntual del PGMO de El Puerto de Santa María
del sector S-CN-2 EL CHINARRAL en el término municipal de El Puerto  de Santa María, Cádiz,
con fecha 19 de diciembre de 2022, que se adjunta como Anejo.

3. OBJETIVOS

El objetivo prioritario de esta modificación se centra en la división del actual sector S-CN-2 El Chinarral 
en dos unidades de actuación independientes, con la intención de potenciar el objetivo inicial de 
este sector: recoger y ordenar las parcelaciones y edificaciones existentes en el ámbito de actuación, 
estructurando y mejorando los recorridos interiores, urbanizar y adecuar la imagen urbana de la 
ciudad. Al dividir en dos sectores el actual sector, conseguimos desarrollar uno de ellos el SUNC07-EL 
CHINARRAL 2, implementando las reservas mínimas dotacionales exigibles para contribuir a la 
resolución de los déficits dotacionales existentes en el entorno, facilitando la legalización y desarrollo 
del otro sector, el S-CN-2 EL CHINARRAL, donde se encuentran la mayoría de parcelaciones y 
viviendas existentes.  

4. CIRCUNSTANCIAS URBANÍSTICAS

A continuación se describen las circunstancias/parámetros urbanísticos del suelo: 

- PGMO 92: Suelo urbano.
- Adaptación Parcial a la LOUA del PGMO 1992: Suelo urbano no consolidado.
- PGOU 2012: Suelo urbano no consolidado.

El suelo, como ha quedado recogido anteriormente, se contemplaba como suelo urbano en el 
denominado Plan del 92, en la Adaptación Parcial a la LOUA del PGMO 1992 y en  el PGOU 2012 –
declarado nulo según sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Junta de Andalucía, y 
posteriormente por el Tribunal Supremo-. 

El estado de tramitación del sector, SUNC-07 El Chinarral 2, se encontraba prácticamente 
finalizado con el PGOU anulado, disponiendo de evaluación ambiental e informes sectoriales 
favorables, y contrastación ciudadana a través del proceso de información pública. 
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DOCUMENTACION DE LA ANTERIOR PROPUESTA DE MODIFICACIÓN DEL AÑO 1992 : 

PGMO 1992 – CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS, ALINEACIONES Y RASANTES 
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5. PROPUESTA DE MODIFICACION

Se pretende por tanto la innovación de la ordenación establecida por el PGMO mediante 
una Modificación Puntual, siguiendo lo establecido en el Art. 36 de la LOUA, justificándose en este 
documento las mejoras que supone para el bienestar de la población. 

Esta modificación puntual pretende un distinción entre dos realidades urbanas existentes en la 
actual unidad S-CN-2 , planteando la división de esta en dos unidades de ejecución,  asegurando 
su idoneidad tecnica y viabilidad económica de forma independiente, para con ello lograr 
agilizar el desarrollo de ambas unidades resultantes propuestas y con ello dotar a la ciudad de 
mas dotaciones publicas , y facilitar el desarrollo de una zona inacabada de la trama urbana .  

Con esta división de la S-CN-2 se obtiene una unidad SUNC07 , urbana no consolidada cuyas 
posibilidades de desarrollo dependen únicamente de las condiciones impuestas por las Normas 
Urbanísticas, y una segunda unidad , la S-CN-2 existente pero con su superficie reducida, que 
mantiene el objetivo original de intención de legalización de las viviendas existentes .  La primera 
de ellas al ser una unidad con ordenación pormenorizada posibilitaría la obtención directa 
dotaciones publicas, de zonas verdes y SIPS , facilitando considerablemente la gestión de 
desarrollo.  En la segunda existente , se facilita la de limitación de ésta como una unidad que 
recoja y ordene la parcelación y edificación existente estructurando y mejorando los recorridos 
interiores, consiguiendo entre ambas mejorar y terminar la trama urbana.  

No se pretende aumentar el aprovechamiento lucrativo del sector actual ni solicita la desafección 
de ningún suelo con destino público.   

Se cumple con lo contenido en el art. 105 en cuanto a que el objeto de  circunscribir las dos 
unidades de actuación,  es principalmente la fijación del ámbito de sujeción al pago de cuotas de 
urbanización para la cobertura del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos 
previstos por el planeamiento, siendo por otro lado el efecto la facilitación de la legalización de 
viviendas y parcelaciones de áreas urbanas .  

Esta modificación no altera la ordenación estructural del PGMO de 1992, ya que no modifica la 
Clasificación del suelo, el uso característico, la tipología edificatoria,  se mantiene la intención 
de continuar con una trama urbana de baja densidad , y siguiendo las exigencias de 
implantación recogidas en el PGMO de 1992,  dotando a la zona de nuevas zonas verdes , y  
nuevos equipamientos y dotaciones públicas.  

<< … LOUA - Artículo 105 Características y requisitos de las unidades de ejecución  

1. La delimitación de las unidades de ejecución deberá asegurar su idoneidad técnica y viabilidad económica, y permitir 
en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribución de los beneficios y las cargas derivados de la 
ordenación urbanística.

Salvo determinación expresa del instrumento de planeamiento, se entenderá que la delimitación por éste de sectores 
comporta la de unidades de ejecución coincidentes con los mismos. 

Cuando la actividad de ejecución en determinadas unidades de ejecución no sea previsiblemente rentable, por resultar 
el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento del aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el 
municipio podrá autorizar, sin modificar la ordenación urbanística de aplicación, una reducción de la contribución de 
los propietarios a dichas cargas, una compensación económica a cargo de la Administración o una combinación de 
ambas medidas, procurando equiparar los costes de la actuación a cargo de los propietarios a los de otras unidades 
de ejecución similares y rentables. 
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[13] 

2. En el suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable cuando así se justifique por las especiales
características de la actividad de ejecución a desarrollar, las unidades de ejecución podrán ser discontinuas, siempre
que cumplan el requisito mínimo de garantizar la equidistribución prevista en el apartado 1. 
3. Todos los terrenos incluidos en el suelo urbanizable ordenado, salvo en su caso los destinados a sistemas generales, 
deberán quedar incluidos en unidades de ejecución. La no inclusión de los sistemas generales en unidades de ejecución 
no impedirá su adscripción a éstas a los efectos de la obtención del suelo correspondiente y de la materialización en
ellas por los propietarios afectados del aprovechamiento urbanístico a que tengan derecho. 
4. Excepcionalmente y cuando la adecuada resolución de los problemas que se planteen en el borde de los suelos
urbano no consolidado y urbanizable exija una gestión común de la actividad de ejecución, podrán delimitarse
unidades de ejecución comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.
5. En el suelo urbano no consolidado, el objeto y los efectos de la delimitación de unidades de ejecución podrá
circunscribirse a la fijación del ámbito de sujeción al pago de cuotas de urbanización para la cobertura del coste de las 
infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste operará como referencia 
para la fijación de la base imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con la legislación reguladora de las
Haciendas Locales, aplicándose como módulos de reparto, conjuntamente, la superficie de las fincas o parcelas y su
valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles…>> 
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5.1   PROPUESTA DE REDUCCION DE LA UNIDAD S-CN-2 EL CHINARRAL Y DELIMITACIÓN DE 
NUEVA UNIDAD SUNC-07 EL CHINARRAL 2 Y AREA DE REPARTO AR SUNC07 

Se pretende por tanto dividir la unidad de ejecución S-CN-2 en dos unidades de ejecución diferentes: 
la S-CN-2 El Chinarral , actual y perteneciente a la Área de Reparto SU-21, y una segunda unidad de 
ejecución denominada SUNC07 El Chinarral 2, con ordenación pormenorizada y para que se 
solicitaría un nuevo Área de Reparto denominado SUNC07.  

5.1.1 UNIDAD DE EJECUCIÓN S-CN-2 

Se propone por tanto reducir la superficie de la unidad de Ejecución para posibilitar la 
nueva unidad de ejecución SUNC07 EL CHINARRAL 2,  manteniendo las condiciones de 
desarrollo contenidas en la ficha original del PGMO, y variando proporcionalmente a la 
nueva superficie la edificabilidad máxima, el aprovechamiento urbanístico y el 
aprovechamiento objetivo de la unidad,  pero respetando los valores de coeficiente de 
edificabilidad y aprovechamiento medio del AR-SU-21, así como la densidad de esta 
unidad, tal como refleja la nueva ficha que se adjunta en esta propuesta.  

 5.1.2 ÁREA DE REPARTO SU-21 

En esta propuesta por tanto se pretende reducir la superficie de la unidad S-CN-2 contenida 
en la Área de Reparo SU-21, reduciéndose únicamente la superficie de la unidad y por tanto 
reduciendo la superficie total de la Área de Reparto para que siga coincidiendo con la 
unidad de ejecución, por tanto sin modificar El Aprovechamiento Medio ni el índice de 
edificabilidad de la unidad, reduciendo proporcionalmente la edificabilidad total y 
aprovechamiento objetivo de la unidad, y por tanto no suponiendo un cambio en las 
condiciones generales del AR SU-21. 

Cálculos :  

  AU  11.682,81
AM =                -----------     =          ------------------  =      0,35766 UA/m2   
  ST  32.378

Siendo  AM = Aprovechamiento Medio
AU = Aprovechamiento Urbanístico
ST=  Superficie total de la Unidad

La disminución proporcional de la edificabilidad asociada a la unidad no supone una 
alteración del Aprovechamiento Medio , que sigue siendo 0,35766 UA/m2. 

Manteniendo igualmente el índice de edificabilidad de la unidad , e=0,361  (0,36083) , 
y siendo el coeficiente de ponderación de las tipologías residenciales UAS1 y UAS2 
permitidas en la unidad igual a 1 . 
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5.1.3.  FICHA DEL  ÁREA DE REPARTO MODIFICADA SU-21 Y FICHA DE NUEVA AREA DE REAPRTO AR-30 

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 15 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

C
A
N
T
ID
A
D
 D
E
 SU

E
LO

M
2

SU
P
. E
D
IFIC

A
B
LE

M
2

A
P
R
O
V
. T
IP
O

U
A
/M

2

A
P
R
O
V
. U

R
B
A
N
IST

IC
O

U
A
/M

2

C
A
LSE

 D
E
 SU

E
LO

:
U
R
B
A
N
O

C
E
SIO

N
E
S

M
2

SE
C
T
. 

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

T
O
T
A
L

E
D
IF. M

2
/M

2
M
A
X
. P
R
E
V

V
IV
/H
A

E
SP
. LIB

R
E
S

E
D

D
E
P

SIP
S

T
O
T
A
L

T
O
T
A
L A

.O
.

U
R
B
A
N
IST

IC
O

E
X
C
/D
E
F

C
O
‐6

P
E
R
I‐S‐C

O
‐6

E
L C

A
M
A
LE
O
N
 (P

E
R
I)

9
4
.2
6
2

1
,2

1
,2

1
,1
6

0
,8

1
,2
5

1
,1

2
4
.6
8
5

2
4
.6
8
5

0
,2
6
2

5
8

6
,1
5

3
.5
0
0

0
3
.5
0
0

3
4
.3
6
1

3
3
.7
1
4

6
4
7

C
C
‐1

P
E
R
I‐C

C
‐1

P
E
R
I‐P

A
G
O
 A
LH

A
JA

1
8
0
.7
6
8

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

5
7
.0
3
7

3
6
2

2
.7
4
0

6
0
.1
3
9

0
,3
3
3

2
3
8

1
3
,1
7

3
.0
0
0

9
3
4

3
.9
3
4

6
6
.8
2
6

6
4
.6
5
3

2
.1
7
3

C
C
‐4

LO
S N

A
V
A
ZO

S
1
5
.0
7
5

1
,0
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

5
.2
2
1

5
.2
2
1

0
,3
4
6

3
1

2
0
,5
6

0
0

0
5
.4
8
2

5
.3
9
2

9
0

C
N
‐2

E
L C

H
IN
A
R
R
A
L

4
7
.5
7
7

1
1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
7
.1
6
7

1
7
.1
6
7

0
,3
6
1

7
4

1
5
,5
5

0
0

0
1
7
.1
6
7
,0
0

1
7
.0
1
6
,3
9

1
5
1

C
N
‐3

LA
 V
A
LE
N
C
IA
N
A

1
5
0
.0
2
9

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
5
.8
3
2

4
5
.8
3
2

0
,3
0
5

1
5
5

1
0
,3
3

3
.6
1
0

1
.9
7
8

5
.5
8
8

5
4
.9
9
9

5
3
.6
5
9

1
.3
4
0

C
N
‐4

E
D
‐C
N
‐4

E
D
 LA

 C
A
Ñ
A
D
A

1
7
.1
5
6

1
1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

6
.1
2
0

6
.1
2
0

0
,3
5
7

2
4

1
3
,9
9

8
0
0

0
8
0
0

6
.1
2
0

6
.1
3
6

‐1
6

C
N
‐9

V
E
G
A
 D
E
 LO

S P
E
R
E
Z

3
8
.7
8
0

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
2
.7
9
6

1
2
.7
9
6

0
,3
3
0

5
8

1
4
,9
6

0
0

0
1
4
.0
7
5

1
3
.8
7
0

2
0
5

N
O
‐1

SE
R
O
N
E
S

2
6
.5
0
0

0
,8

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

9
.4
1
2

9
.4
1
2

0
,3
5
5

4
6

1
7
,3
6

0
0

0
1
0
.0
7
4

9
.4
7
8

5
9
6

N
O
‐2

R
O
M
P
E
SE
R
O
N
E
S 

6
5
.4
1
9

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
2
.7
7
8

2
2
.7
7
8

0
,3
4
8

7
2

1
1
,0
1

0
0

0
2
7
.3
3
3

2
3
.3
9
8

3
.9
3
5

N
O
‐3

LA
 C
A
R
ID
A
D

2
9
4
.1
2
0

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

7
4
.6
8
2

4
.3
1
3

7
8
.9
9
5

0
,2
6
9

2
9
2

9
,9
3

4
.0
0
0

9
0
0

4
.9
0
0

1
0
2
.6
9
4

1
0
5
.1
9
5

‐2
.5
0
1

N
O
‐6

E
L P

A
LO

M
A
R

3
3
.4
7
3

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
0
.0
1
3

1
0
.0
1
3

0
,2
9
9

4
4

1
3
,1
4

0
0

0
1
2
.0
1
6

1
1
.9
7
2

4
4

N
O
‐7

C
IU
D
A
D
 D
U
C
A
L

3
9
.9
2
0

1
,0
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
3
.6
5
8

1
3
.6
5
8

0
,3
4
2

4
2

1
0
,5
2

2
9
8

3
9
7

6
9
5

1
4
.7
5
6

1
4
.2
7
8

4
7
8

N
O
‐8

A
R
E
N
A
S C

A
R
D
E
N
A
S 

9
3
.9
9
2

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
6
.9
7
6

2
6
.9
7
6

0
,2
8
7

9
8

1
0
,4
3

2
.1
9
5

7
9
8

2
.9
9
3

3
5
.0
6
9

3
3
.6
1
7

1
.4
5
2

N
O
‐9

M
O
LIN

O
 P
LA
T
E
R
O

9
6
.8
5
2

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

3
3
.0
3
5

3
3
.0
3
5

0
,3
4
1

1
1
1

1
1
,4
6

1
.5
6
9

0
1
.5
6
9

3
6
.3
3
8

3
4
.6
4
0

1
.6
9
8

N
O
‐1
0

P
E
R
P
E
T
U
D
O
 SO

C
O
R
R
O

2
9
.6
3
7

1
,2
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

8
.4
5
4

8
.4
5
4

0
,2
8
5

2
9

9
,7
9

0
0

0
1
0
.5
6
8

1
0
.6
0
0

‐3
2

N
O
‐1
1

LA
 A
N
D
R
E
IT
A

7
6
.5
8
3

1
,1
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
2
.1
5
2

1
.9
1
3

2
4
.0
6
5

0
,3
1
4

7
2

9
,4
0

0
1
.0
1
2

1
.0
1
2

2
7
.2
3
5

2
7
.3
9
1

‐1
5
6

N
O
‐1
2

E
L C

A
R
M
E
N
 

1
6
1
.2
8
3

1
,2
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
7
.5
8
1

4
7
.5
8
1

0
,2
9
5

1
6
1

9
,9
8

2
.9
5
0

2
9
5

3
.2
4
5

5
9
.4
7
7

5
7
.6
8
4

1
.7
9
3

N
O
‐1
3

P
E
R
I‐N

O
‐1
3

P
E
R
I C
A
N
T
A
R
R
A
N
A
S

1
6
7
.1
6
4

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
9
.9
9
7

4
9
.9
9
7

0
,2
9
9

1
7
9

1
0
,7
1

3
.5
6
2

1
.0
1
6

4
.5
7
8

6
4
.9
7
0

5
9
.7
8
8

5
.1
8
2

T
O
T
A
LE
S

1
.6
2
8
.5
9
0

4
8
7
.5
9
6

6
.5
8
8

2
.7
4
0

0
4
9
6
.9
2
4

0
,3
0
5

1
.7
8
4

2
5
.4
8
4

7
.3
3
0

3
2
.8
1
4

5
9
9
.5
6
0

5
8
2
.4
8
1

1
7
.0
7
9

C
E
SIO

N
E
S

A
P
R
O
V
E
C
H
A
M
IE
N
T
O
S

A
R
E
A
 SU

 ‐2
1
 

1
.6
2
8
.5
9
0

4
9
6
.9
2
4

0
,3
5
7
6
6

3
2
.8
1
4

E
ST
A
D
O
 A
C
T
U
A
L ‐ M

O
D
. P

U
N
T
U
A
L 2

0
0
2

SU
P
. T
O
T
A
L

C
O
E
FIC

IE
N
T
E
S D

E
 P
O
N
D
E
R
A
C
IO
N

U
N
ID
A
D
 D
E
 A
C
T
U
A
C
IO
N

E
D
IFIC

A
B
ILID

A
D
 M

2
N
º V

IV
IE
N
D
A
S

5
8
2
.4
8
1
,5
0

C
U
A
D
R
O
 1
: A

R
E
A
 D
E
 R
E
P
A
R
T
O
 SU

‐2
1
 . E

ST
A
D
O
 A
C
T
U
A
L SE

G
Ú
N
 M

O
D
. P

U
N
T
U
A
L A

P
R
O
B
A
D
A
 E
N
 2
0
0
2

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 16 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

C
A
N
T
ID
A
D
 D
E
 SU

E
LO

M
2

SU
P
. E
D
IFIC

A
B
LE

M
2

A
P
R
O
V
. T
IP
O

U
A
/M

2

A
P
R
O
V
. U

R
B
A
N
IST

IC
O

U
A
/M

2

C
A
LSE

 D
E
 SU

E
LO

:
U
R
B
A
N
O

C
E
SIO

N
E
S

M
2

SE
C
T
. 

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

T
O
T
A
L

E
D
IF. M

2
/M

2
M
A
X
. P
R
E
V

V
IV
/H
A

E
SP
. LIB

R
E
S

E
D

D
E
P

SIP
S

T
O
T
A
L

T
O
T
A
L A

.O
.

U
R
B
A
N
IST

IC
O

E
X
C
/D
E
F

C
O
‐6

P
E
R
I‐S‐C

O
‐6

E
L C

A
M
A
LE
O
N
 (P

E
R
I)

9
4
.2
6
2

1
,2

1
,2

1
,1
6

0
,8

1
,2
5

1
,1

2
4
.6
8
5

2
4
.6
8
5

0
,2
6
2

5
8

6
,1
5

3
.5
0
0

0
3
.5
0
0

3
4
.3
6
1

3
3
.7
1
4

6
4
7

C
C
‐1

P
E
R
I‐C

C
‐1

P
E
R
I‐P

A
G
O
 A
LH

A
JA

1
8
0
.7
6
8

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

5
7
.0
3
7

3
6
2

2
.7
4
0

6
0
.1
3
9

0
,3
3
3

2
3
8

1
3
,1
7

3
.0
0
0

9
3
4

3
.9
3
4

6
6
.8
2
6

6
4
.6
5
3

2
.1
7
3

C
C
‐4

LO
S N

A
V
A
ZO

S
1
5
.0
7
5

1
,0
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

5
.2
2
1

5
.2
2
1

0
,3
4
6

3
1

2
0
,5
6

0
0

0
5
.4
8
2

5
.3
9
2

9
0

C
N
‐2

E
L C

H
IN
A
R
R
A
L

3
2
.3
7
8

1
1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
1
.6
8
3

1
1
.6
8
3

0
,3
6
1

5
6

1
7
,3
0

0
0

0
1
1
.6
8
2
,8
1

1
1
.5
8
0
,3
2

1
0
2

C
N
‐3

LA
 V
A
LE
N
C
IA
N
A

1
5
0
.0
2
9

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
5
.8
3
2

4
5
.8
3
2

0
,3
0
5

1
5
5

1
0
,3
3

3
.6
1
0

1
.9
7
8

5
.5
8
8

5
4
.9
9
9

5
3
.6
5
9

1
.3
4
0

C
N
‐4

E
D
‐C
N
‐4

E
D
 LA

 C
A
Ñ
A
D
A

1
7
.1
5
6

1
1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

6
.1
2
0

6
.1
2
0

0
,3
5
7

2
4

1
3
,9
9

8
0
0

0
8
0
0

6
.1
2
0

6
.1
3
6

‐1
6

C
N
‐9

V
E
G
A
 D
E
 LO

S P
E
R
E
Z

3
8
.7
8
0

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
2
.7
9
6

1
2
.7
9
6

0
,3
3
0

5
8

1
4
,9
6

0
0

0
1
4
.0
7
5

1
3
.8
7
0

2
0
5

N
O
‐1

SE
R
O
N
E
S

2
6
.5
0
0

0
,8

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

9
.4
1
2

9
.4
1
2

0
,3
5
5

4
6

1
7
,3
6

0
0

0
1
0
.0
7
4

9
.4
7
8

5
9
6

N
O
‐2

R
O
M
P
E
SE
R
O
N
E
S 

6
5
.4
1
9

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
2
.7
7
8

2
2
.7
7
8

0
,3
4
8

7
2

1
1
,0
1

0
0

0
2
7
.3
3
3

2
3
.3
9
8

3
.9
3
5

N
O
‐3

LA
 C
A
R
ID
A
D

2
9
4
.1
2
0

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

7
4
.6
8
2

4
.3
1
3

7
8
.9
9
5

0
,2
6
9

2
9
2

9
,9
3

4
.0
0
0

9
0
0

4
.9
0
0

1
0
2
.6
9
4

1
0
5
.1
9
5

‐2
.5
0
1

N
O
‐6

E
L P

A
LO

M
A
R

3
3
.4
7
3

1
,2

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
0
.0
1
3

1
0
.0
1
3

0
,2
9
9

4
4

1
3
,1
4

0
0

0
1
2
.0
1
6

1
1
.9
7
2

4
4

N
O
‐7

C
IU
D
A
D
 D
U
C
A
L

3
9
.9
2
0

1
,0
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

1
3
.6
5
8

1
3
.6
5
8

0
,3
4
2

4
2

1
0
,5
2

2
9
8

3
9
7

6
9
5

1
4
.7
5
6

1
4
.2
7
8

4
7
8

N
O
‐8

A
R
E
N
A
S C

A
R
D
E
N
A
S 

9
3
.9
9
2

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
6
.9
7
6

2
6
.9
7
6

0
,2
8
7

9
8

1
0
,4
3

2
.1
9
5

7
9
8

2
.9
9
3

3
5
.0
6
9

3
3
.6
1
7

1
.4
5
2

N
O
‐9

M
O
LIN

O
 P
LA
T
E
R
O

9
6
.8
5
2

1
,1

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

3
3
.0
3
5

3
3
.0
3
5

0
,3
4
1

1
1
1

1
1
,4
6

1
.5
6
9

0
1
.5
6
9

3
6
.3
3
8

3
4
.6
4
0

1
.6
9
8

N
O
‐1
0

P
E
R
P
E
T
U
D
O
 SO

C
O
R
R
O

2
9
.6
3
7

1
,2
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

8
.4
5
4

8
.4
5
4

0
,2
8
5

2
9

9
,7
9

0
0

0
1
0
.5
6
8

1
0
.6
0
0

‐3
2

N
O
‐1
1

LA
 A
N
D
R
E
IT
A

7
6
.5
8
3

1
,1
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
2
.1
5
2

1
.9
1
3

2
4
.0
6
5

0
,3
1
4

7
2

9
,4
0

0
1
.0
1
2

1
.0
1
2

2
7
.2
3
5

2
7
.3
9
1

‐1
5
6

N
O
‐1
2

E
L C

A
R
M
E
N
 

1
6
1
.2
8
3

1
,2
5

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
7
.5
8
1

4
7
.5
8
1

0
,2
9
5

1
6
1

9
,9
8

2
.9
5
0

2
9
5

3
.2
4
5

5
9
.4
7
7

5
7
.6
8
4

1
.7
9
3

N
O
‐1
3

P
E
R
I‐N

O
‐1
3

P
E
R
I C
A
N
T
A
R
R
A
N
A
S

1
6
7
.1
6
4

1
,3

1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

4
9
.9
9
7

4
9
.9
9
7

0
,2
9
9

1
7
9

1
0
,7
1

3
.5
6
2

1
.0
1
6

4
.5
7
8

6
4
.9
7
0

5
9
.7
8
8

5
.1
8
2

T
O
T
A
LE
S

1
.6
1
3
.3
9
1

4
8
2
.1
1
2

6
.5
8
8

2
.7
4
0

0
4
9
1
.4
4
0

0
,3
0
5

1
.7
6
6

2
5
.4
8
4

7
.3
3
0

3
2
.8
1
4

5
9
4
.0
7
6

5
7
7
.0
4
5

1
7
.0
3
0

0
,3
5
7
6
6

A
R
E
A
 SU

 ‐2
1
 

1
.6
1
3
.3
9
1

4
8
2
.1
1
2

P
R
O
P
U
E
ST
A
 M

O
D
 P
U
N
T
U
A
L 

C
E
SIO

N
E
S

A
P
R
O
V
E
C
H
A
M
IE
N
T
O
S

3
2
.8
1
4

U
N
ID
A
D
 D
E
 A
C
T
U
A
C
IO
N

SU
P
. T
O
T
A
L

C
O
E
FIC

IE
N
T
E
S D

E
 P
O
N
D
E
R
A
C
IO
N

E
D
IFIC

A
B
ILID

A
D
 M

2
N
º V

IV
IE
N
D
A
S

C
U
A
D
R
O
 2
: A

R
E
A
 D
E
 R
E
P
A
R
T
O
 SU

‐2
1
 . E

ST
A
D
O
 M

O
D
IFIC

A
D
O
 SE

G
Ú
N
 P
R
O
P
U
E
ST
A
 M

O
D
IFIC

A
C
IO
N
 2
0
2
3

5
7
7
.0
4
5

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 17 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

C
A
N
T
ID
A
D
 D
E
 SU

E
LO

M
2

SU
P
. E
D
IFIC

A
B
LE

M
2

A
P
R
O
V
. T
IP
O

U
A
/M

2

A
P
R
O
V
. U

R
B
A
N
IST

IC
O

U
A
/M

2

C
A
LSE

 D
E
 SU

E
LO

:
U
R
B
A
N
O

C
E
SIO

N
E
S

M
2

SE
C
T
. 

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

U
A
D

U
A
S

SIP
S P

R
IV

C
O
H

C
O

T
O
T
A
L

E
D
IF. M

2
/M

2
M
A
X
. P
R
E
V

V
IV
/H
A

E
SP
. LIB

R
E
S

E
D

D
E
P

SIP
S

T
O
T
A
L

T
O
T
A
L A

.O
.

U
R
B
A
N
IST

IC
O

E
X
C
/D
E
F

SU
N
C
0
7
 

E
L C

H
IN
A
R
R
A
L 2

1
5
.1
9
9

1
1
,2

1
0
,8

1
,2
5

1
,1

2
.5
6
3

2
8
4
,8
0

2
.8
4
8

0
,1
8
7

1
8

1
1
,8
4

1
.5
1
9
,9
0

3
4
2

1
.8
6
2

2
.6
7
3
,4
4

2
.6
7
3
,4
4

0

P
R
O
P
U
E
ST
A
 M

O
D
 P
U
N
T
U
A
L 

0
,1
7
6

E
D
IFIC

A
B
ILID

A
D
 M

2
N
º V

IV
IE
N
D
A
S

C
E
SIO

N
E
S

A
P
R
O
V
E
C
H
A
M
IE
N
T
O
S

C
U
A
D
R
O
 3
: N

U
E
V
A
 A
R
E
A
 D
E
 R
E
P
A
R
T
O
 A
R
3
0
 D
E
L A

R
E
A
 SU

N
C
0
7
 .  SE

G
Ú
N
 P
R
O
P
U
E
ST
A
 M

O
D
IFIC

A
C
IO
N
 2
0
2
3

2
.6
7
3
,4
4

1
.8
6
2

U
N
ID
A
D
 D
E
 A
C
T
U
A
C
IO
N

SU
P
. T
O
T
A
L

C
O
E
FIC

IE
N
T
E
S D

E
 P
O
N
D
E
R
A
C
IO
N

A
R
E
A
 A
R
 3
0

1
5
.1
9
9

2
.8
4
8

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 18 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

Propuesta de Modificación Puntual  
Sector S-CN-2 El Chinarral. – PGMO del Pto de Sta Maria 

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 19 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

Propuesta de Modificación Puntual  
Sector S-CN-2 El Chinarral. – PGMO del Pto de Sta Maria 

[16] 

5.1.4 FICHA UNIDAD S-CN-2 EL CHINARRAL  REFORMADA 
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“ En concordancia con lo expuesto en la Evaluación Ambiental Estratégica, este subsector S-CN-2 El Chinarral, 
debe contemplar en su ficha las cesiones y reservas de aparcamiento determinadas ahora por la LISTA y su 
Reglamento General y trasladar su desarrollo pormenorizado a la redacción de un PRI (Plan de reforma Interior)” 
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5.2 DELIMITACION DE LA UNIDAD SUNC07 EL CHINARRAL 2 Y DELIMITACION DE UNA NUEVA 
AREA DE REPARTO EN UN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ORDENADO , AR-30 

Por tanto, con la segregación de parte de la superficie de la unidad S-CN-2 EL CHINARRAL, se 
pretende crear una nueva unidad de ejecución denominada SUNC07 EL CHINARRAL 2, que contiene 
la ordenación pormenorizada propuesta.   
Al mismo tiempo se hace necesario delimitar una nueva Área de Reparto denominada AR-30 
con las condiciones descritas en las nuevas fichas de ordenación.  
Ambas unidades de ejecución planteadas,  poseen idoneidad técnica y viabilidad económica 
de forma independiente. 
Se trata de un Área de Reparto cuyo ámbito coincide con el ámbito de la nueva Unidad de 
Ejecución SUNC07 El Chinarral 2 delimitada, con uso característico el residencial. Se corresponde 
con parte del suelo urbano no consolidado restante de la zona del Tomillar. Se trata de un área 
dentro de ésta zona absolutamente diferenciada del área incluida en la unidad S-CN-2 El 
Chinarral, ya que en la unidad S-CN-2 existen numerosas edificaciones a legalizar, siendo este el 
objetivo según la ficha del PGMO , mientras que en la nueva unidad delimitada SUNC07 el 
objetivo no es otro que la ordenación según las normas urbanísticas del PGMO. 

5.2.1 Modificación en la calificación y creación de la tipología UAS-2* 
Ya la Propuesta de modificación puntual del PGMO del Puerto de Santa María incluía una 
modificación de la calificación y de la tipología edificatoria UAS, proponiendo la creación de 
una nueva denominada UAS-2*.  
Esta modificación puntual propone una variante de la UAS 2b, denominada UAS 2*  en la 
que se pretende construir las dos plantas sin limitación de superficie en planta alta  
salvo la limitación de la edificabilidad máxima de la parcela.  

5.2.2 superficie mínima de parcelas en UAS 

La Propuesta de modificación puntual del PGMO del Puerto de Santa María ya incluía la 
aparición de parcelas UAS-2/2b cuya parcela mínima es 600 m2, siendo ésta la parcela mínima 
planteada en la unidad SUNC07 EL CHINARRAL 2.  

5.2.3 Índice de edificabilidad en UAS 2* 
La nueva unidad de ejecución SUNC07 El Chinarral 2 estaría incluida en una nueva Área de 
Reparto AR-30, teniendo ésta un Aprovechamiento Medio de 0.176 UA/m2 , y un  índice de 
edificabilidad de  e=0,187380749 m2t 
El Aprovechamiento Objetivo (AO) de la Unidad de Ejecución , coincide en este caso con 
el Aprovechamiento Medio (AM) del Área de Reparto, dando como resultado que la UE 
no tiene excesos de aprovechamiento.

5.2.4 Aprovechamiento Urbanístico 

El Aprovechamiento Medio de la unidad se corresponderá con el de la nueva AR 30 , siendo 
ésta de 0.176 UA/m2, siendo por tanto el total de unidades de aprovechamiento de la unidad 
SUNC07 EL CHINARRAL 2  2.673,44 U.A.  (aprovechamiento urbanistico) 

5.2.5 Reserva de vivienda protegida 

En la modificación puntual propuesta no es exigible la reserva de vivienda protegida 
prevista en la vigente legislación urbanística al tener ordenación pormenorizada aprobada 
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en 
la Disposición Transitoria Única de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, y a lo establecido 
en el artículo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, tal y como se recoge en el art. 9 
de la Adaptación del PGOM a la LOUA. 
Según el Artículo 10 de dicha Ley el Plan General de Ordenación Urbanística podrá eximir 
total o parcialmente de la obligación a sectores o áreas de reforma interior concretos que 
tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectárea y que, además, por su 
tipología no se consideren aptos para la construcción de este tipo de viviendas. El Plan 
General preverá su compensación mediante la integración de la reserva que corresponda 
en el resto del municipio, asegurando su distribución equilibrada en el conjunto de la 
ciudad.  

Número de la anotación: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

Código para validación: W61FS-ZIUJ1-NNKL3
Fecha de emisión: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Página 23 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
50

30
70

 W
61

F
S

-Z
IU

J1
-N

N
K

L3
 1

D
12

44
4A

0E
E

13
66

7E
E

5F
E

53
8C

F
D

E
C

42
59

D
01

74
E

C
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

Propuesta de Modificación Puntual  
Sector S-CN-2 El Chinarral. – PGMO del Pto de Sta Maria 

[21] 

Cálculos : 
 AU  2.637,44 

AM =   -----------     =      ----------------   =  0,176 UA/m2   
 ST  15.199

Siendo  AM = Aprovechamiento Medio
AU = Aprovechamiento Urbanístico
ST=  Superficie total de la Unidad

La nueva Área de Reparto fija un Aprovechamiento Medio de 0,176 UA/m2 y el índice de edificabilidad en 
e = 0,187380749 , reflejando lo siguiente : 

2.848 m2t Máxima Edificabilidad ; (e x Sup. Total)  
Aprovechamiento Urbanístico : ( AM x Sup. Total) 2.673,44 UA 
Se han tenido en cuenta los coeficientes de ponderación siguientes contenidos en el PGMO :   

1 Residencial UAS 2*

Comercial  CO  0,38  (*)

(*)  Se ha incluido un coeficiente Comercial CO  en el Area de Reparto , justificado por su 
Localización, debido a que éste es un pequeño área comercial estaria situada en una zona donde 
predomina el uso residencial, con difícil aparcamiento contiguo y por tanto con poca salida 
comercial, mejorando por tanto su viabilidad economica.    

El resultado es el cálculo del Aprovechamiento Total del AR : 

Parcelas residenciales :   

Por tanto al coincidir el Aprobechamiento Medio con el Aprovechamiento Objetivo , se extrae que NO existen en la 

unidad Excesos de Aprovechamiento a raíz de : EXCESOS = AM– AO =  2.673,44 UA – 2.673,44 UA = 0 UA 
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5.2.6 FICHA UNIDAD SUNC07 EL CHINARRAL  2 .            
NUEVA UNIDAD CON ORDENACION PORMENORIZADA 
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5.3 ORDENANZA DE LA UNIDAD SUNC07 EL CHINARRAL 2 
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA : 

Se enumeran a continuación las ordenanzas incluidas en la ordenación pormenorizada de la 
Unidad de Ejecución Ordenada SUNC07 EL CHINARRAL 2, siguiendo los parámetros contenidos en 
la modificación del PGOM del Puerto de Santa María  : 

I. CLASE DE SUELO SUELO URBANO 

II. CATEGORIA DEL SUELO NO CONSOLIDADO 

III. DETERMINACIONES URBANISTICAS :

IV.

- Superficie del sector: 15.199 m2 

- Uso característico o Global: Residencial 

- Edificabilidad: 0,1873 m2/m2 

- Aprovechamiento Medio: 0,175896 

- Máxima edificabilidad: 2.848,00 m2 

- Edificabilidad Residencial: 2.563,20 m2 

- Edificabilidad Comercial: 284,80 m2 (10%) 

- Densidad: 12 Viv/Ha 

- Nº Max de Viviendas: 18 Viviendas. 

- Zona de ordenanza UAS 2* 

- Altura máx. PB+I 

7 m 

- Parcela min. 600 m2

- Retranqueos Frontal 5 m 

Resto 3 m 

- Ocupación máx. 30% 

RESUMEN DE LA ORDENACION 

La superficie de la unidad “SUNC-07 EL CHINARRAL 2” es de 15.199 m2 que se distribuyen de la 

siguiente forma según el Planeamiento: 

RESUMEN SUPERFICIES 

Suelo Libre Público Sistema Local 1.519,9 m2 

Dotaciones Publicas Locales - SIPS GENÉRICO 341,76 m2 

Infraestructuras. Previsión 15,12 m2 

Viario 3.121,81 m² m2 

Residencial  + Comercial 10.200,41 m2 

TOTAL ……………………………………………………… 15.199 m2 
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Las áreas que integran esta zona se corresponden con suelos colmatados o en vías de 

colmatación con edificaciones residenciales unifamiliares aisladas o pareadas, cuyo espacio libre 

ajardinado constituye uno de los elementos característicos de la trama urbana en la que se 

encuentran. 

El objetivo fundamental de la ordenación propuesta es el mantenimiento de estas tramas, siendo 

consecuentemente los parámetros que se establecen el resultado de un proceso de decantación 

por áreas homogéneas de las magnitudes más significativas de la edificación unifamiliar. 

5.3.1 SÓTANO Y SEMISÓTANO. 

Según el art. 4.2.2 del PGMO Se define como Planta Sótano la situada por debajo de la Planta 

Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificación. 

Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sótano es aquella enterrada o semienterrada siempre 

que su techo esté a menos de 1,50 metros sobre el nivel definitivo del suelo exterior. La parte de 

planta semienterrada cuyo techo sobresalga más de 1,50 metros por encima de este nivel, tendrá 

en toda esa parte la consideración de Planta Baja. 

Además según el art. 5.6.12 de las Normas Urbanísticas del PGMO para edificios exentos 

como las UAS de este sector , se fija la cota de referencia de la planta baja con una variación 

absoluta superior o inferior a 1,25 m, con relación a la cota natural del terreno. 

Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes ligados a las viviendas la superficie 

del sótano no computará a efectos de la superficie de techo máximo edificable. Para cualquier 

uso diferente del anterior, la superficie máxima de techo permitida en sótano no podrá sobrepasar 

el 20% de la superficie de techo edificado del edificio. 

La superficie del sótano podrá alcanzar la ocupación máxima permitida para cada 

Ordenanza específica de Zona, debiendo cumplirse simultáneamente las condiciones de 

separación a linderos públicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que 

expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas. 

USOS EN LOS SÓTANOS 

En los sótanos, según Artículo 4.2.3. del PGMO , sólo podrán establecerse: 

a) Las instalaciones al servicio de la edificación.

b) Aparcamientos y garajes en la medida que establezcan estas normas y, en su defecto, uno (1)

por cada cien (100) metros construidos.

c) Los usos no residenciales funcionalmente complementarios de cualquier otro que estuviese

implantado en el edificio sobre rasantes y con accesos comunes.

Diferentes Usos en un mismo Edificio o Local: 

Cuando en un mismo edificio o local se desarrollaran dos o más actividades, cada una 

de ellas cumplirá las condiciones de su uso respectivo. 
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Para la definición de las condiciones de edificación que correspondieran al edificio que 

las albergue, se tendrá en cuenta el uso que ocupara mayor superficie útil. 

Actividades Toleradas. 

Solamente podrán instalarse en los suelos urbanos o urbanizables las actividades que, por su 

propia naturaleza o por aplicación de las medidas correctoras adecuadas, resultasen inocuas 

según lo dispuesto en el RAMINP, debiendo cumplir, además, las condiciones que se establecen 

en estas Normas Urbanísticas. 

5.3.2  USO RESIDENCIAL. 

Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos destinados a vivienda. 

Uso pormenorizado permitido en la unidad: 

a) Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado y con

acceso exclusivo.

CONDICIONES GENERALES SEGÚN USO 

Programa de la Vivienda. 

1. La vivienda dispondrá, como mínimo, cocina, estancia comedor, cuarto de aseo, y dormitorio

principal conforme a lo dispuesto en la LCHM.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas específicas de aplicación no lo

impidan, podrán disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocina, que

también podrá ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. Su superficie útil no será inferior a los

veinticinco (25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluirán terrazas, balcones,

miradores, tendederos ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centímetros.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumplirán las condiciones señaladas por las normativas

estatales y autonómicas de viviendas de protección oficial y viviendas de promoción pública. Las

piezas de las viviendas no acogidas a ninguno de estos regímenes cumplirán las dimensiones

superficiales mínimas de las viviendas de protección oficial o de la normativa que las supliese.

Altura de los techos. 

La distancia libre mínima medida verticalmente entre el suelo y el techo será de 

doscientos cincuenta (250) centímetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su 

superficie útil, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centímetros en el resto. 

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o más niveles podrán mantener alturas 

inferiores a doscientos cincuenta (250) centímetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%) 

de la superficie útil. Esta altura no podrá reducirse de los doscientos veinte (220) centímetros. Se 
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exceptúan las entreplantas del casco histórico que se regulan según lo establecido en el artículo 

10.2.8 del PGMO. 

Dimensiones de los Huecos de Paso. 

Toda vivienda dispondrá de una puerta de acceso de dimensiones mínimas de doscientos tres 

(203) centímetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milímetros de anchura.

Las dimensiones mínimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda serán

de ciento noventa y dos (192) centímetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milímetros de

anchura para cuartos de aseo y de setecientos veinticinco (725) milímetros para el resto de las

piezas.

5.3.3 CONDICIONES DE LA EDIFICACION 

Las condiciones de edificación se refieren a los aspectos que a continuación se relacionan: 

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posición del edificio en la parcela.

c) Condiciones de ocupación de la parcela por el edificio.

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

e) Condiciones de volumen y forma de los edificios.

f) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

g) Condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios.

h) Condiciones de seguridad de los edificios.

i) Condiciones ambientales.

j) Condiciones de estética.

A) Condiciones de la parcelación

1. Parcela mínima.

Sin perjuicio de lo establecido en el artículo 5.2.3 las parcelas mínimas a efectos

únicamente de segregación, deben tener una superficie y lindero frontal de dimensiones 

superiores a las que a continuación se disponen según la subzona en que se situan: 

SUBZONAS PARCELA MIN. FRENTE MIN. 

(m²) (metros) 

UAS2 600  18 

2. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

No se podrán segregar parcelas cuando alguna de los resultantes no reúna las

condiciones establecidas en el apartado anterior. 
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[30] 

Sólo podrá agregarse una (1) parcela a otra (1) parcela y por una sola vez. 

 

B) Condiciones particulares de posición de la edificación en la parcela. 

 

- Separación a linderos. 

 

a) Las edificaciones se dispondrán de forma aislada en las parcelas, respetando los 

parámetros de ocupación y separación a linderos que se establecen en estas normas. 

b) En las subzona UAS2 podrá parearse viviendas siempre que cada una de ellas 

individualmente consideradas respeten todos los parámetros propios de la subzona, salvo el de 

separación al lindero medianero. En tal caso, deberá haber acuerdo mutuo de los propietarios 

medianeros, y deberá inscribirse en el registro de la propiedad la obligación de que se mantenga 

tal situación. 

c) Salvo que el Plano de Calificación, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes contuviera 

grafiada la línea de edificación, en cuyo caso la construcción deberá disponerse sobre ella, las 

edificaciones se situarán respetando las siguientes distancias mínimas: 

SUBZONAS  LINDERO  RESTO DE 

FRONTAL LINDEROS 

UAS2 .....  5 metros ....  3 metros 

 

C) Condiciones particulares de ocupación. 

 

• Ocupación sobre rasante. 

El porcentaje de ocupación máxima sobre rasante de la parcela, será el a continuación 

señalado sobre la superficie total de la parcela: 

 

Subzona UAS2 ...... 30% 

 

• Ocupación bajo rasante. 

Bajo rasante podrá edificarse una planta, destinada a garaje y trastero, con la misma 

ocupación que tenga la edificación sobre rasante. 

 

D) Condiciones particulares de edificabilidad. 

 

Índice de edificabilidad del Sector  0,1873 m2/m2. 

Si bien la edificabilidad neta de cada parcela será la recogida en el cuadro 4 : Distribución de 

edificabilidades y Aprovechamientos por parcela.  

 

E) Condiciones particulares de volumen y forma de la edificación. 

 

-  Altura de las edificaciones. 
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a) La cota de referencia se fijará conforme a las reglas establecidas en el artículo 5.6.12

de estas Normas para la edificación exenta. 

b) La altura de las edificaciones no podrá exceder de PB+1 y de siete (7) metros.

c) Por encima de la altura reguladora máxima se podrá rematar la edificación con

cubiertas inclinadas, que habrán de ser de pendiente única, cuyas cumbreras no podrán 

sobrepasar la altura máxima de 2,75 metros contados a partir de la altura reguladora máxima. El 

espacio resultante bajo cubierta podrá ser habitable, en cuyo caso se computará la 

edificabilidad a partir de 120 centímetros de altura libre. 

d) En caso de cubierta plana, por encima de la altura igualadora máxima sólo podrá

sobresalir el casetón de acceso a la misma, con una ocupación máxima del 15% de la superficie 

total de la cubierta y una altura máxima de 2,70 metros se permite el remate con pérgolas, 

belvederes, toldos, etc.. 

- Construcciones Auxiliares.

La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicación de la edificabilidad 

neta se podrá disponer en una única edificación por parcela, o en edificación principal y 

edificaciones auxiliares, siempre que ello no suponga una segregación encubierta de la parcela, 

ni un aumento de la edificabilidad asignada. 

La edificación auxiliar no podrá superar el veinte por ciento (20%) de la edificabilidad 

neta total de la parcela y deberá situarse respetando las distancias a linderos establecidas, sin 

que su altura pueda exceder de una planta y de tres metros y medio. 

F) Condiciones particulares de estética.

- Se permiten los pórticos, porches etc, así como las terrazas y cuerpos cubiertos

cualquiera que sea sus dimensiones. 

- Será obligatorio vallar las parcelas con elementos opacos de hasta cincuenta (50)

centímetros de altura, que podrá superarse con setos o protecciones diáfanas estéticamente 

admisibles, con el límite total de dos (2) metros. 

G) Condiciones particulares de uso.

- El uso determinado es el de residencial unifamiliar.

- Además de los expresamente grafiados en el Plano de Calificación, Usos, Sistemas,

Alineaciones y Rasantes, se permiten los siguientes usos pormenorizados: 

a) En todas las subzonas Docente, Deportivo, S.I.P.S., Hospedaje e Infraestructuras Urbanas

Básicas. 

b) En las subzonas UAS2 además se admitirán talleres artesanales para actividades

liberales comercio en local comercial, espectáculos y salas de reunión. 
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[32] 

5.3.4  USO ESPACIOS LIBRES. 
 

Se dispone dentro de la unidad SUNC 07 un espacio libres comprendido dentro de la reserva de 

terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la población; su finalidad es 

acondicionar, mejorar y proteger los lugares del término municipal con determinadas condiciones 

naturales específicas. Se caracterizan por ser un espacio natural abierto con escasa edificación 

vinculada a la naturaleza del uso. 

 

Es de la clase Zonas verdes o jardines (calificado como V1) según el articulo 4.7.1 del PGMO :  

espacios libres enclavados en áreas de usos globales residencial, industrial o de servicios terciarios, 

destinados al disfrute de la población y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento 

y mobiliario urbano. 

Esta zona verde cumplirá con lo establecido en el Capitulo 7º del PGMO.  

 

 

5.3.5   RESERVAS DOTACIONALES. SISTEMAS LOCALES 
 
- Mínima cesión de Espacios Libres (m2):  s/ art 17 LOUA y Régimen de Planeamiento. 
- Mínima Cesión de Equipamiento Docente y SIPS (m2:) s/ art 17 LOUA y Régimen de Planeamiento. 
- Mínima Cesión de Viario (m2):   S/ Ordenación  
 
Cumple lo establecido en el  PGMO referente a las Condiciones de diseño y secciones mínimas 
del viario de la urbanización del planeamiento de desarrollo, proyectándose un vial secundario 
con estacionamiento lateral en línea a un solo lado y carril único de circulación: doce (12) metros 
de anchura total mínima. 
 
De acuerdo con la LOUA y el Reglamento de Planeamiento, se determinarán los Sistemas Locales 
sobre 18 Vvdas. ó s/100 m2 construidos de uso Residencial. 
 

A) Dotaciones.  
 
ESPACIOS LIBRES:     10 % (superior a parámetros R.P.U.)   1.519,90 m2 
DOTACION (SIPS GENÉRICO)* :                  341,76 m2 
Suma Total Dotaciones                1.861,66 m2 
 
* En el Uso pormenorizado de Equipamientos y Servicios Públicos, se incluyen los siguientes grupos 
de usos específicos diferentes: 
 
a. Uso educativo (E). 
b. Uso deportivo (D) 
c. Uso de Servicios de Interés Público y Social (SIPS) 
d. Servicios Públicos Singulares 
 

B) Aparcamientos. 
 
Normativa de aplicación: 
 
Según lo establecido en al Art. 7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento la dotación total de 
plazas de aparcamiento, calculada en base a una plaza por 100 m2 de edificación es de 29 
plazas.  
 
De este número se admite computar, aneja a la red viaria, un máximo del 50 % de las plazas 
totales, es decir, 15 plazas. No obstante se plantea en la ordenación un total de 41 plazas 
exteriores.  
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Las dimensiones mínimas de las plazas son de 4,50 x 2,50 metros cumpliendo sobradamente con 
lo establecido en el PGMO 

Del número total de plazas, se reservarán con carácter permanente, y tan próximos a los itinerarios 
peatonales como sea posible, una de cada cuarenta (40) plazas o fracción para vehículos que 
transporten personas con movilidad reducida, resultando un mínimo de 2 plazas. 

Las dimensiones mínimas de éstas plazas serán de 5,00 x 3,60 metros. 

El articulo 17.1 a de la LOUA establece entre 0,5 y 1 plazas de aparcamiento público por cada 
100 m2 edificables. Resultando entre 15 y 29 plazas. En la ordenación se disponen más de 29 plazas 
de aparcamiento, incluyendo reservas para personas con movilidad reducida, cumpliendo con 
el Decreto 293/2009 que establece reserva de una plaza para minusválido por cada 40 plazas de 
aparcamiento. Además se tendrán las interiores a justificar en las parcelas, 17 plazas, dando un 
total de 61 plazas, superior a las de la LOUA, justificándose el exceso para los equipamientos 
públicos. 

Independientemente, cada parcela en interior dispondrá las necesarias y exigidas por el Plan 
general de Ordenación. 

C) Cumplimiento de las Viviendas Protegidas.

La ficha urbanística del Sector NO establece reserva de la edificabilidad residencial para 
viviendas protegidas, por lo que NO se plantean viviendas protegidas en el Sector. 
Por lo tanto el total de viviendas que resultan de la ordenación se destinarían a viviendas en 
régimen libre. 

D) Cumplimiento de reserva del 10% edificabilidad para uso Terciario

Se ha aplicado un porcentaje mínimo para uso Comercial - Terciario del 10% de la edificabilidad 
total de la unidad, pudiendo en este caso admitirse su implantación en parcela con otra 
calificación compatible asegurando en las normas sobre condiciones particulares su necesaria 
implantación (ver plano de Fincas Resultantes, finca ST-CO). 

Por lo tanto, se incorporarán los usos compatibles que admite el PGMO. 
Finca ST-CO Suelo: 418,38 m2 Edificabilidad 284,80 m2t (10% del total) 

E) Afecciones

F) Aviación Civil o Militar.

No procede en ésta ordenación al no existir afección por la altura del sector y la tipología 
edificatoria. 
b) Vías de comunicación. No existen infraestructuras viarias de interés general ni ferroviarias
afectadas, no existen riesgos de inundabilidad, no existen zonas de sobre carga acústicas.
No existe afección a vía pecuaria.

G) Distribución de Usos.

La distribución de usos en cada una de las parcelas resultantes de la Ordenación se realiza 
según el siguiente cuadro: 
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    5.3.6 CUADRO I - CLASIFICACION DE PARCELAS POR USOS Y SUPERFICIES 

A) PARCELAS EDIFICABLES

DENOMINACIONES DE SUPERFICIE TIPOLOGÍA 
PARCELAS 

1 600,21 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
2 610,65 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
3 601,00 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
4 682,20 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
5 600,21 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
6 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
7 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
8 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
9 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
10 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
11 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
12 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
13 600,19 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
14 633,72 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
15 633,72 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
16 600,00 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA 
17 418,38 CO: TERCIARIO 

TOTAL 10.200,41 

B) PARCELAS DE CESION

DENOMINACIONES DE PARCELAS SUPERFICIE USO 

ZVP- DOTACION DE ZONAS VERDES 1.519,90 m2 SUELO LIBRE PUBLICO 
(LOUA-10% de superficie total del sector) 

EQ – EQUIPAMIENTO DOTACION SISTEMAS 341,76 m2 COMERCIAL, DOCENTE, 
SIPS LOCALES (Reglamento de Planeamiento) 

IN – INFRAESTRUCTURAS 15,12 m2 INFRAESTRUCTURAS 
(Centro de transformación) 

VIARIO 3.121,81 m2 VIARIO 
(S/ Ordenación) 
TOTAL CESION 4.998,59 m2 

C) CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.   CESIONES

1. El Aprovechamiento medio del AR-SUNC 07 0,175896 
2. El Aprovechamiento Urbanístico 2.673,44 U.A. 
3. El Aprovechamiento Objetivo 2.673,44 U.A. 
4. Los Excesos 0 U.A. 
5. El Aprovechamiento Subjetivo (Propietarios 90%) 2.406,10 U.A. 

6. La Cesión al Ayuntamiento 10% 267,34 U.A.  
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Por lo tanto la ordenación plantea la cesión al Ayuntamiento en concepto del 10% ,  las parcelas 
16 y 17 según lo siguiente : 

PARCELA TIPOLOGIA SUPERFICIE COEF EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO 
PONDERACION.  

PARCELA 16  UAS 2* 600 M2 1 157,22 157,22  UA 
PARCELA 17 CO 418,38 M2 0,38 284,80 110,24  UA 
TOTALES 1.018,38 M2 442,02 267,34  UA 

Coeficiente localización CO : 0,38 

5.3.7   DISTRIBUCIÓN DE APROVECHAMIENTOS EN TIPOLOGÍAS Y USOS PORMENORIZADOS: 

Con la aplicación de los coeficientes de tipologías y usos pormenorizados, se detalla a 
continuación los Aprovechamientos consumidos por la Ordenación: 
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 5.3.8   PRINCIPIOS GENERALES DEL RÉGIMEN URBANÍSTICO LEGAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. 

En cuanto al nuevo ámbito SUNC-07 “El Chinarral 2”, el presente Documento de  
Modificación Puntual, incorpora la ordenación detallada del mismo, por lo que se pasa a 
analizar la gestión urbanística de dicha unidad de Ejecución:

a) En primer lugar cabe señalar que, aunque desde el punto de vista de Planeamiento 
la Modificación se articula conforme a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, Ley 
7/2002 de 17 de diciembre (LOUA), la gestión urbanística posterior deberá seguir los 
postulados de la nueva legislación urbanística autonómica, la Ley sobre Impulso para la 
Sostenibilidad del territorio de Andalucía, Ley 7/2022 de 1 de diciembre (LISTA), y su 
Reglamento de desarrollo aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

b) Teniendo en cuenta lo anterior, partiendo de que se estaría  ante una actuación de 
transformación del suelo urbano, es posible considerarla como actuación de reforma interior 
de acuerdo con lo dispuesto en el art.29 de la LISTA. En dicho sentido, la gestión urbanística 
y el régimen de derechos y deberes son los que se definen en al art.30 de la LISTA y art.49 de 
su Reglamento, que vienen a ser coincidentes en la práctica con los establecidos en la 
LOUA para los suelos urbanos no consolidados 

Sentado lo anterior pasamos a analizar los términos de la gestión urbanística de la nueva 
unidad de ejecución:

1.- A diferencia de la otra unidad de Ejecución, para la SUNC-07 “El Chinarral 2” se fija como 
sistema de actuación el de Compensación.

2.- dado que se trata de unos terrenos que en su día fueron reparcelación mediante un 
Proyecto de Reparcelación aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento e 
inscrito en el Registro de la propiedad competente, y en virtud de que la equidistribución 
llevada a cabo no cambia en nada la nueva ordenación detallada de ésta Modificación 
que nos ocupa, es innecesaria la redacción de un nuevo Proyecto de Reparcelación de 
conformidad con el art.144 del Reglamento de la LISTA. 

3.- En cuanto a la urbanización del ámbito, se prevé la ejecución de las obras de 
urbanización en una sola fase, tras la preceptiva aprobación del correspondiente Proyecto 
de Urbanización, no previéndose la obligación de constitución de entidad urbanística de 
conservación, por lo que corresponderá al Excmo. Ayuntamiento de El Puerto una vez 
recepcionadas dichas obras. 

5.3.9  JUSTIFICACIÓN DE LAS MEDIDAS DE REDUCCIÓN DE LA EMISIÓN DE CO2 

De acuerdo con la estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible-Agenda 21 Andalucía. 
El objetivo de esta ordenación es el de planificar el terreno acorde con los usos y especificaciones 
previstos para él y que se desprenden de la propia ficha del PGMO, donde los parámetros en 
cuanto a la ordenación y en un marco normativo cada vez más restrictivo hacia el diseño libre, 
ha previsto y ordenado, estableciendo unos objetivos y directrices que no dan lugar más que a la 
asunción de dicha ordenación como la óptima para este área. 
En esta ordenación se concretan las superficies de cesiones, distribución de volumetría, 
alineaciones y rasantes para poder ejecutar la urbanización y construcción de dicha volumetría 
permitida en el documento de planeamiento de la ciudad y como paso previo a la realización 
del consiguiente proyecto de urbanización, reparcelación y edificación de las parcelas 
resultantes con aprovechamiento. 
Por tanto, el alcance de la ordenación se limita a definir un volumen y marcar un área de 
movimiento de la edificación, no afecta a las emisiones de CO2 a la atmósfera, sino más bien 
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será el posterior proyecto de edificación que se redacte, el que, si haga incidencia en las 
mencionadas emisiones, en función del diseño de los edificios que se planteen. 
No obstante, desde el presente documento se establecen una serie de medidas a tener en 
cuenta por el posterior proyecto de edificación que se elabore, con el objetivo de que éste 
reduzca la emisión de CO2 a la atmósfera. 
Las emisiones de CO2 a la atmósfera de un edificio se pueden reducir disminuyendo el consumo 
energético del mismo. Por tanto, el proyecto de edificación que se redacte deberá cumplir la 
normativa relativa a la eficiencia energética, en lo que se respecta a requisitos mínimos de 
eficiencia energética, inspección periódica de eficiencia energética de las instalaciones térmicas 
y certificación energética de edificios. 

Dicha normativa que debe cumplir todo edificio que se construya en la unidad SUNC07 El 
Chinarral 2 viene impuesta por la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 
16 de diciembre de 2002, habiéndose transpuesto al ordenamiento jurídico español mediante los 
siguientes Reales Decretos: 

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la
Edificación (CTE).
- Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el que se aprueba el procedimiento básico para la
certificación energética de edificios de nueva construcción.
- Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE).

Requisitos mínimos de eficiencia energética. 

Por lo que respecta a los requisitos mínimos de eficiencia energética a los que se refiere la 
Directiva, los edificios deberán cumplir lo siguiente: 

- Limitación de la demanda energética de calefacción y refrigeración: el Código Técnico de la
Edificación, incluye un Documento Básico de Ahorro de Energía.
- Rendimiento de instalaciones térmicas e inspección periódica de eficiencia energética: la
eficiencia energética de las instalaciones térmicas de calefacción, refrigeración ventilación y
producción de agua caliente sanitaria así como las inspecciones periódicas de eficiencia
energética están regulados por el documento HE2-Rendimiento de las Instalaciones Térmicas,
cuyo contenido está desarrollado en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE). Este reglamento regula el diseño y dimensionado, montaje, mantenimiento e inspección de
las instalaciones térmicas. Como complemento a lo anterior, el Código Técnico de la Edificación
exige la utilización de la energía solar térmica para la producción de agua caliente sanitaria y en
calentamiento de piscinas en la sección
HE4-Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria.
- Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación: la eficiencia energética de las
instalaciones de iluminación interior está regulada en la sección HE3 del CTE. Obliga al
cumplimiento de un valor de eficiencia energética de la instalación VEEi (W/m2 x 100lux) diferente
en función de la zona de actividad del edificio. También incorpora obligaciones relacionadas con
la regulación y control de la iluminación y especialmente el aprovechamiento de la luz natural.

Certificación energética. 

La Certificación Energética de Edificios Nuevos está regulada por el Real Decreto 47/2007, de 19 
de enero, por el que se aprueba el Procedimiento básico para la certificación de eficiencia 
energética de edificios de nueva construcción. El edificio o los edificios que se construyan en el 
ámbito objeto de este documento deberán obtener la certificación energética conforme al Real 
Decreto 47/2007, de 19 de enero. 
Estrategia Andaluza de desarrollo Sostenible-Agenda 21 Andalucía. 

El instrumento de desarrollo formula una propuesta de ordenación pormenorizada conforme con 
las directrices y principios contenidos en la Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible-Agenda 
21 Andalucía." 

Al igual que en el apartado anterior, debido a que la presente ordenación se limita a la fijación 
del volumen edificable y un área de movimiento de la edificación, así como a sumir las directrices 
de un planeamiento de rango superior que ya ha establecido una ordenación pormenorizada 
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como es el PGMO cuyo contenido ha de haberse adaptado a dichas directrices por el principio 
de jerarquía de nuestro ordenamiento jurídico y urbanístico, el alcance de la ordenación no 
afecta a las directrices y principios contenidos en la Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible. 

5.3.10  DECLARACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL 

Se acompaña informe Ambiental estratégico simplificado,  que fue aprobado con carácter 
favorable el día 09 de agosto de 2018, con número de Expediente  EAE-S/06/2018 por la Consejería 
de Medio Ambiente  Y Ordenación del territorio, Delegación Territorial en Cádiz, para la 
ordenación propuesta. 

Desde el análisis de la información sectorial recopilada por el PGMO, en planos, memorias y 
documentos anexos, así como del estudio de Impacto Ambiental y Condición de declaración 
correspondiente, se extrae: 

- Las medidas correctoras del Estudio de Impacto Ambiental serán de obligado cumplimiento.
- Según el Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de
julio, de gestión integrada de la calidad ambiental de Andalucía, 9/2010:

1. Los Planes de desarrollo que desarrollen determinaciones de instrumentos de
planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluación ambiental estratégica, no
se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica, teniendo en cuenta su
objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Al
haber sido el PGMO sometido a evaluación ambiental estratégica, el planeamiento de
desarrollo no se encuentra sometido a dicha evaluación.

- Las vías pecuarias existentes o no afectan al ámbito o se encuentran deslindadas, por lo tanto
no existen suelos afectados por estas,  como se extrae también del informe de no afección , de
la Consejería de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio , Departamento Vías Pecuarias de
la Junta de Andalucía

- No existen árboles singulares que requieran una protección especial según informe realizado por
el Área de Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible del Ayuntamiento.
- No se producen afecciones a Espacios Naturales Protegidos.
- No se producen afecciones al Dominio Público de Costas ni Portuario ni a sus servidumbres.
- Desde la consulta de los planos sectoriales de Abastecimiento, Saneamiento, Electricidad,
Telecomunicaciones y Gas-Residuos, se deduce que el sector no queda afectado por
Oleoductos, Gaseoductos ni redes de alta tensión.
- El abastecimiento de agua potable y disponibilidad de recursos hídricos se garantizará mediante
conexión a la red de abastecimiento urbano existente.
- La red de saneamiento de fecales conectará a la red de saneamiento existente según informe
emitido por Apemsa.
- Se cumplirán las reservas necesarias de suelo o sección de viarios contempladas, así como
deberán ser contempladas las Afecciones al dominio público de carreteras y ferrocarriles y a
zonas de servidumbre.
- El ámbito no se ve afectado por la existencia de minas ni canteras.
- El ámbito no se ve afectado por instalaciones aeronáuticas civiles ni militares.

Las parcelas comerciales de la ordenación correspondiente a la zona de ordenanza, 
siendo su uso pormenorizado el de Servicios Terciarios, en las categorías de pequeño y mediano 
comercio, oficinas, recreativo y espectáculos públicos, no calificándose ninguna parcela como 
Actividades Económicas, Grandes superficies Comerciales ni siendo de aplicación las limitaciones 
que establece la Ley del Comercio de Andalucía. 
- Se cumplirán los estándares de aparcamiento público en viario y privado por parcela
establecidos por el planeamiento vigente y la LOUA.
- Se cumplirá con la normativa de accesibilidad - Decreto 293/2009-.
- No se localiza en el sector el yacimiento arqueológico.
Serán de aplicación los condicionantes que resultaran de aplicación al sector en concreto,
relativos al Título VIII de la Revisión referido la protección ambiental de: vertidos, ruidos, incendios,
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recursos hidrológicos, vegetación, fauna, suelo, paisaje urbano y natural, bienes demaniales, 
litoral, ferroviaria, defensa nacional, oleoductos y aeronáuticas. 

5.3.11 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR. 

La presente ordenación cumple y recoge lo establecido en el Reglamento de Planeamiento del 
PGMO , y de la LOUA (artículos 19.1. a 19.5.) 
Esta ordenación contiene en su memoria los datos de justificación de la necesidad o 
conveniencia de la urbanización. 

De acuerdo con el artículo 46 del Reglamento de Planeamiento: 

a) El sistema de actuación de las obras de urbanización se realizará por el sistema de
compensación de acuerdo a las bases y estatutos de la Junta de Compensación El Chinarral 2.
b) Los compromisos a adquirir serán los siguientes tal y como se han fijado en el Informe de
Sostenibilidad:

1. Se ha previsto un plazo de ejecución de obras de 6 meses a contar desde la aprobación
definitiva del proyecto de urbanización que se presentará para su tramitación una vez obtenido
como mínimo la aprobación inicial de esta ordenación.
2. El modo de ejecución de la obra de urbanización se realizará en una fase y mediante la
adjudicación de las obras, en base al futuro Proyecto de Urbanización, a una empresa
constructora tras comparar distintas ofertas.
3. En relación a la conservación de la urbanización y una vez demostrada la sostenibilidad de la
unidad contenida en el ISE, una vez recepcionadas las obras de urbanización por parte del
Ayuntamiento, el mantenimiento y conservación será obligación del ayuntamiento.
4. Como medidas y actuaciones para el fomento de la participación ciudadana el presente
documento deberá exponerse con el pertinente periodo de información pública, en el que serán
recogidas cuantas alegaciones se presentaran.

El ayuntamiento propiciará el conocimiento de la actuación prevista por los medios de 
comunicación propios (página web, contactos con vecinos, radio, etc) así como cuanto 
considere oportunos para el mejor conocimiento del proyecto por parte de los habitantes del 
municipio. 
5. Se fijan las garantías por el exacto cumplimiento de los compromisos por importe del 6 por 100
del coste que resulta para la implantación de los servicios y ejecución de las obras de
urbanización de acuerdo con la evaluación económica recogida en el apartado 3. ESTUDIO
ECONÓMICO FINANCIERO.

7. El promotor, Junta de Compensación, cuenta con recursos propios para el inicio del
planeamiento y por lo tanto la urbanización.

5.3.12 DECLARACIÓN JUSTIFICACIÓN ACÚSTICA 

Se ha encargado un estudio acústico, documento aparte y anexo a esta ordenación, y cuyas 
medidas de protección se recogerán en este instrumento de planeamiento, que deberá contar 
con informe de la Consejería de Medio Ambiente y respetará los objetivos de calidad acústica 
establecidos para cada área acústica por el Mapa de Ruidos Municipal. 

5.3.13 INVENTARIO DE ARBOLEDA 

Se ha elaborado en el Plano de arbolado estado actual nº3 un inventario del arbolado existente 
así como una delimitación de la masa arbolada existente. Dicha documentación a su vez ha 
quedado delimitada en los planos de información y de ordenación, y ha sido objeto de informe 
del Área de Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible del Ayuntamiento, garantizando el 
mantenimiento de una cobertura arbolada equivalente al setenta y cinco (75%) de la originaria 
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