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— 1. OBJETO

Solicitud de modificacion puntual del PGMO de El Puerto de Santa Maria del sector S-CN-2 El
Chinarral, que entrd en vigor el 27 de marzo de 1992 y que se encuentra adaptado parcialmente
ala L.O.U.A. (aprobacién definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesion de 10 de
marzo de 2009, publicada en el B.O.P. de Cdadiz nUm.180 de 17/09/09), a los efectos de su posterior
depdsito en el registro autonémico de instrumentos de planeamiento.

2. ANTECEDENTES

- Confecha 11 de Diciembre de 2019 se aprobé 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 Cdadiz N° 74 del 22/04/2020, referidos al PGOU del 2012
anulado por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia (TSJA)

- Con fecha 28 de Mayo de 2020 se aprobd con cardcter definitivo en Junta de Gobierno Locall
del Excmo. Ayuntamiento, el Proyecto de Reparcelacién del Sector SUNC 07 “EL CHINARRAL
2" y se publico en el BOP de la provincia de Cdadiz N° 138 del 22/07/2020. referidos al PGOU
del 2012 anulado por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia (TSJA)

- Con fecha de mayo de 2021 se presentd Proyecto de Urbanizacién del sector SUNC-07 “EL
CHINARRAL 2", referidos al PGOU del 2012 anulado por el Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia (TSJA)

- Se ha emitido por la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el Informe
Ambiental Estratégico relativo ala modificacién puntual del PGMO de El Puerto de Santa Maria
del sector S-CN-2 EL CHINARRAL en el término municipal de El Puerto de Santa Maria, Cadiz,
con fecha 19 de diciembre de 2022, que se adjunta como Anejo.
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3. OBJETIVOS

El objetivo prioritario de esta modificacion se centra en la division del actual sector S-CN-2 El Chinarral
en dos unidades de actuacion independientes, con la intfencidn de potenciar el objetivo inicial de
este sector:recoger y ordenarlas parcelaciones y edificaciones existentes en el dmbito de actuacién,
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 SUNCO7-EL
CHINARRAL 2, implementando las reservas minimas dotacionales exigibles para confribuir a la
resolucion de los déficits dotacionales existentes en el entorno, facilitando la legalizacién y desarrollo
del otro sector, el S-CN-2 EL CHINARRAL, donde se encuentran la mayoria de parcelaciones y
viviendas existentes.

4. CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

A continuacion se describen las circunstancias/pardmetros urbanisticos del suelo:

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

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

El estado de tramitacién del sector, SUNC-07 El Chinarral 2, se encontraba prdcticamente
finalizado con el PGOU anulado, disponiendo de evaluacidon ambiental e informes sectoriales
favorables, y contrastaciéon ciudadana a través del proceso de informacion publica.
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[
c RealCambas
ARQUITECTURA - URBANISMO -

MEDIOAMBIENTE

PROPUESTA DE H_DDIFICACI@N PUNTUAL DEL P.GM.0. DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
3 ENEL AMBITO DEL AREA DE REPARTO SUZ1 [ACTUACIONES SIN PLANEAMIENTO)

FICHA N°: 4 f
UNIDAD DE ACTUACION:

S-CN-2 EL CHINARRAL

HOJA  PLANG: E2-F1-F2

CUADRO DE CARACTERISTICAS

SUELQ M2, IND.EDHF. M2.42. EDIFIC. M2.T COEF.PODERACION
AMEITO AT.5TT M2. 1
UAS-1 29375 M2. | 0,4025 M2./M2. 11.823 M2.
UAS-2 12.909 M2 | 0,4139 M2/M2. 5.343 M2.
UAS-2 (MODIF. UAS-3) 0 M2. 0 M2,
UAS-2 (MODIF. UAS-4) 0 M2. 0 M2.
TOTAL UAS: 42 284 M2, 17167 M2. 1
UAD-1: 0 M2, 0 M2. 1,2
TOTAL RESIDENCIAL : 17167 M2.
HOTELERC COH-1: 0 M2, 0 M2, 1,25
SIPS PRIV.: 0 M2. 0 M2,
TOTAL 42284 M2. 17167 M2.
CESIONES
VIARIO POBLICO 5.293 M2.
ZONA VERDE M2.
S.1LP.5. M2.
MAXIMO N* PARC/VIVIENDAS VIVIHA
S/ PGMO. 65 13,4 VIVIHA
5! PROY.REP. 74 15,55 VIVIHA
VIV. PREVISTAS 74 15,55 VIV/HA
APROVECHAMIENTOS
INDICE DE EDIFICABILIDAD: 0,361 M2/ M2.
APROVECHAMIENTO TOTAL: 17167 UA.
APROVECHAMIENTO URBANISICO: 17.016 UA.
EXCESOS ! DEFECTOS- 151 UA.
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA Marzo 2002
(8]
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4.1. EFECTOS DE LA PRESENTE MODIFICACION.

Con la presente modificacion de la calificacion se producen los siguientes efec-
tos:

SUPERFICIE MINIMA DE PARCELAS EN UAS

- Al desaparecer las parcelas calificadas como UAS-3/3b v UAS-4/4b (Parcelas
minimas 800/1000 m2.), aparecen nuevas parcelas UAS-2/2b (Parcela minima 600 m2.)
se homogeniza con ello la superficie de la parcela minima y se favorece la division de las
parcelas superiores a 1.200 m2. vy la posibilidad del aumento del nimero de parcelas en
las Unidades de Ejecucién afectadas por el cambio de calificacion urbanistica y en con-
secuencia del nimero de viviendas de cada una de aguéllas y del conjunto del Area de
Reparto.

INDICE DE_EDIFICABILIDAD EN UAS

- Por la misma razon se consigue una distibucion homogénea de edificabilidades
para la fipologia UAS, en consonancia con &l Unico cosficiente de ponderacion asignado
por el PGMO. Sélo aparecen unas pequefias diferencias entre las edificabilidades asig-
nadas a las distintas subzonas en determinadas unidades de gjecucion, ya que se man-
tienen los distintos coeficientes de edificabilidad asignados respectivamente a UAS-1/1b
y UAS-2/2b existentes en las unidades de: “El Camaledn” (0,35 v 0,30 m2/m2.) "Pago
Alhaja" (047 y 0,403 m2/m2.), “El Chinarral” (0,403 y 0,414 m2/m2), “Serones™ (0,470 y
0,403 m2im2.), Rompeserones™ (0,472 y 0,403 m2im2.) y “La Candad™ (0,36 y 0,335
m2/m2.).

=1

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

- Como ha quedado ya reflejado, el cambio de medificacion supone un aumento
de la edificabilidad global del Area de Reparto SU-21 y consecuentemente del Aprove-
chamiento Urbanistico, por lo que manteniéndose el Aprovechamiento Tipo, dicho au-
mento supondra excesos de Aprovechamientos. Para los excesos de Aprovechamientos
que puedan derivarse del Aprovechamiento Lucrativo resultante de aplicar la edificabili-
dad maxima autorizada asignadas para cada subzona en las diferentes Unidades de
Ejecucion por los distintos Documentos de Desarrollo (PERIs vy Proyectos de Reparcela-
cion), deberan efectuarse las comespondientes Liquidaciones de Aprovechamientos co-
mo Actuaciones Asistematicas teniendo en cuenta el Aprovechamiento Susceptible de
Apropiacion asignado para cada parcela por aquéllos.

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2503070 W61FS-ZIUJ1-NNKL3 1D12444A0EE13667EE5FE538CFDEC4259D0174EC Ha sido FIRMADO electrénicamente.
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FH3URA DE PLANEAMIENTO FLAN EEPECIAL DE REFOIRMA INTERIZR

CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD S-CN-2
HOMERE EL CHINARRAL HOJA PLAND E2-FiF2
CLAZEDE TUELD URBAMD U330 DOMIRANTE REEIDENCIAL

SUPERFACE 47.577 M2
IMICIATIVA DE FLAMEAMIENTD FUELICA
OPERACION & L& QUE PERTENECE REDULACION DE FARCELACIONES ILEGALEE
FROGRAMACION 1 ARNT CUATREMID 2 ANCSE.

FLAZOZ DE EJECUCION DESDE LA APROBACION DEFINITIVA DEL PEMLO.

AREA DE REFARTD BU-I1
SRTEMA DE ACTUACION TOOPERACION
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ARQUITECTURA MEDIOAMBIENTE

CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD 5-Ch-2

NOMBRE EL CHMARRAL HOWLA PLAKD E2-F1-F2

CLALE DE BEUELD LURBAND UE0 DOMIMANTE RESIDENCIAL
FIGURA DE PLANEARIENTD FLAN ESFECIAL DE REFDRMA INTERICR

OBJETIVOS

_ Recoger y ordenar |a parcelacion y edificacion existentes en el 3mbio de ks unidad de eiscucion,
estructurande y mejorando los recomidos interiones.
_ Urbanizar y adecuar |la imagen urbana de |3 uwnidad.

1

DETERMINACIONES VIRCULANTES DE ORDEMACION

_ Viano
_ Usoy tipologia

OBSERVACIONES

__Ninguna parcela constituida en el cocento de ka Aprobacion Inicial de este PGMO e inscrita en &
regisiro de la Propiedad sera inedificable a causa de sus dimensiones.

__Toda edificacion consolidada en e cocento de |a Aprobacion Inicial de este PGMO y que redna unas
de condiciones higienicas y de omato adecuadas podra ser legalizada mediante el comespondients
expedients de Legalizacion aunque no reuna las condiciones establecidas por la ordenanza de
aplicacion comespondiente

_ El msmero de viviendas tofal y densidad previstos tendra caracter meramente indicativo no siendo por

rrrrrrrrrrrrrrrrr tante vinculante
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ARQUITECTURA - URBA

5. PROPUESTA DE MODIFICACION

Se pretende por tanto la innovacion de la ordenacién establecida por el PGMO mediante
una Modificacién Puntual, siguiendo lo establecido en el Art. 36 de la LOUA, justificdndose en este
documento las mejoras que supone para el bienestar de la poblacién.

Esta modificacién puntual pretende un distincion entfre dos realidades urbanas existentes en la
actual unidad S-CN-2 , planteando la divisién de esta en dos unidades de ejecucién, asegurando
su idoneidad tecnica y viabilidad econémica 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 division de la S-CN-2 se obtiene una unidad SUNCO7 , urbana no consolidada cuyas
posibilidades de desarrollo dependen Unicamente de las condiciones impuestas por las Normas
Urbanisticas, y una segunda unidad , la S-CN-2 existente pero con su superficie reducida, que
mantiene el objetivo original de intencién de legalizacién de las viviendas existentes . La primera
de ellas al ser una unidad con ordenacién pormenorizada posibilitaria la obtencién directa
dotaciones publicas, de zonas verdes y SIPS , facilitando considerablemente la gestion de
desarrollo. En la segunda existente , se facilita la de limitacidon de ésta como una unidad que
recoja y ordene la parcelacion y edificacion existente estructurando y mejorando los recorridos
interiores, consiguiendo entre ambas mejorar y terminar la frama urbana.

No se pretende aumentar el aprovechamiento lucrativo del sector actual ni solicita la desafeccién
de ningln suelo con destino publico.

=1

Se cumple con lo contenido en el art. 105 en cuanto a que el objeto de circunscribir las dos
unidades de actuacion, es principalmente la fijacion del dmbito de sujecién al pago de cuotas de
urbanizacién para la cobertura del coste de las infraestructuras, los servicios y los equipamientos
previstos por el planeamiento, siendo por ofro lado el efecto la facilitacién de la legalizaciéon de
viviendas y parcelaciones de dreas urbanas .

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

Esta modificacién no altera la ordenacién estructural del PGMO de 1992, ya que no modifica la
Clasificaciéon del suelo, el uso caracteristico, la tipologia edificatoria, se mantiene la intencién
de confinuar con una frama urbana de baja densidad , y siguiendo las exigencias de
implantacién recogidas en el PGMO de 1992, dotando a la zona de nuevas zonas verdes , y
nuevos equipamientos y dotaciones publicas.

<<... LOUA - Articulo 105 Caracteristicas y requisitos de las unidades de ejecucion
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1. La delimitacion de las unidades de ejecucion deberd asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, y permitir
en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica.

Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento, se entenderd que la delimitacidn por éste de sectores
comporta la de unidades de ejecucion coincidentes con los mismos.

Cuando la actividad de ejecucion en determinadas unidades de ejecucion 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 podrd autorizar, sin modificar la ordenacidn urbanistica de aplicacion, una reduccién de la contribucion de
los propietarios a dichas cargas, una compensacion econdmica a cargo de la Administracion o una combinacion de
ambas medidas, procurando equiparar los costes de la actuacion a cargo de los propietarios a los de otras unidades
de ejecucion similares y rentables.

(12]
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2. En el suelo urbano, y excepcionalmente en suelo urbanizable cuando asi se justifique por las especiales
caracteristicas de la actividad de ejecucion a desarrollar, las unidades de ejecucion podrdn ser discontinuas, siempre
que cumplan el requisito minimo de garantizar la equidistribucion prevista en el apartado 1.

3. Todos los terrenos incluidos en el suelo urbanizable ordenado, salvo en su caso los destinados a sistemas generales,
deberdn quedar incluidos en unidades de ejecucion. La no inclusion de los sistemas generales en unidades de ejecucion
no impedird su adscripcion a éstas a los efectos de la obtencidn del suelo correspondiente y de la materializacion en
ellas por los propietarios afectados del aprovechamiento urbanistico a que tengan derecho.

4. Excepcionalmente y cuando la adecuada resolucion de los problemas que se planteen en el borde de los suelos
urbano no consolidado y urbanizable exija una gestion comun de la actividad de ejecucion, podrdn delimitarse
unidades de ejecucion comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.

5. En el suelo urbano no consolidado, el objeto y los efectos de la delimitacion de unidades de ejecucion podrd
circunscribirse a la fijacion del dmbito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacion para la cobertura del coste de las
infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste operard como referencia
para la fijacion de la base imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con la legislacion reguladora de las
Haciendas Locales, aplicandose como mddulos 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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Propuesta de Modificacion Puntual u RealCamba‘Su Ac

Sector §-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria BBC  almecrin - URaawsio - Meoowsente

5.1 PROPUESTA DE REDUCCION DE LA UNIDAD S-CN-2 EL CHINARRAL Y DELIMITACION DE
NUEVA UNIDAD SUNC-07 EL CHINARRAL 2 Y AREA DE REPARTO AR SUNC07

Se pretende por tanto dividir la unidad de ejecucidn S-CN-2 en dos unidades de ejecucion diferentes:
la S-CN-2 El Chinarral , actual y perteneciente a la Area de Reparto SU-21, y una segunda unidad de
ejecucion denominada SUNCO7 El Chinarral 2, con ordenacién pormenorizada y para que se
solicitaria un nuevo Area de Reparto denominado SUNCO?.

5.1.1 UNIDAD DE EJECUCION S-CN-2

Se propone por tanto reducir la superficie de la unidad de Ejecucién para posibilitar la
nueva unidad de ejecucion SUNCO7 EL CHINARRAL 2, manteniendo las condiciones de
desarrollo contenidas en la ficha original del PGMO, y variando proporcionalmente a la
nueva superficie la edificabilidad mdxima, el aprovechamiento urbanistico y el
aprovechamiento objetivo de la unidad, pero respetando los valores de coeficiente de
edificabilidad y aprovechamiento medio del AR-SU-21, asi como la densidad de esta
unidad, tal como refleja la nueva ficha que se adjunta en esta propuesta.

5.1.2 AREA DE REPARTO SU-21

En esta propuesta por tanto se pretende reducir la superficie de la unidad S-CN-2 contenida
en la Area de Reparo SU-21, reduciéndose Unicamente la superficie de la unidad y por tanto
reduciendo la superficie total de la Area de Reparto para que siga coincidiendo con la
unidad de ejecucion, por tanto sin modificar El Aprovechamiento Medio ni el indice 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.

=1

Cdlculos :

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

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

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

Manteniendo igualmente el indice de edificabilidad de la unidad , e=0,361 (0,36083) ,
y siendo el coeficiente de ponderaciéon de las tipologias residenciales UAST y UAS2
permitidas en la unidad iguala 1.
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| 5.1.3. FICHA DEL AREA DE REPARTO MODIFICADA SU-21 Y FICHA DE NUEVA AREA DE REAPRTO AR-30
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OTROS DATOS

CUADRO 1: AREA DE REPARTO SU-21 . ESTADO ACTUAL SEGUN MOD. PUNTUAL APROBADA EN 2002

CANTIDAD DE SUELO 1.628.590 2
AREA SU -21 SUP. EDIFICABLE 496.924 M2
ESTADO ACTUAL - MOD. PUNTUAL 2002 APROV. TIPO 0,35766 ua/M2
APROV. URBANISTICO 582.481,50 UA/M2
CALSE DE SUELO: URBANO CESIONES 32.814 M2
[ COEFICIENTES DE PONDERACION I EDIFICABILIDAD M2 I NS VIVIENDAS I CESIONES T APROVECHAMIENTOS
UNIDAD DE ACTUACION SUPTOTA et UAD UAS SIPS PRIV COH co | uap UAS SIPS PRIV con o TOTAL | EDIF. M2/M2| MAX.PREV | VIV/HA | ESP. LIBRES ED DEP SiPs TOTAL _| TOTALA.O. | URBANISTICO | _EXC/DEF
06 PERI-5-CO-6_|EL CAMALEON (PERI) 94.262 12 1,16 08 125 11 24.685 24,685 0,262 58 6,15 3.500 [ 3.500 34361 33714 647
cc1 PERI-CC-1__|PERIPAGO ALHAIA 180.768 12 1 03 125 11 57.037 362 2.740 60.139 0333 238 1317 3.000 934 3.934 66.826 64.653 2173
cca [LoS NAVAZOS 15.075 1,2 1 038 1,25 11 5.221 5.221 0346 31 20,56 0 [ 0 5.482 5392 90
cN-2 EL CHINARRAL 47,577 12 1 08 1,25 11 17.167 17.167 0,361 74 15,55 0 [ 0 17.167,00 | 17.01639 151
N3 LA VALENCIANA 150.029 12 1 08 125 11 45832 45,832 0,305 155 1033 3.610 1978 5.588 54.999 53.659 1.340
N4 [ED-CN-4___|ED LA CANADA 17.156 12 1 03 125 11 6.120 6.120 0357 24 13,99 800 [ 800 6.120 6.136 16
N9 VEGA DE LOS PEREZ 38.780 12 1 038 1,25 11 12.796 12.796 0,330 58 14,96 0 0 0 14.075 13.870 205
NO-1 SERONES 26.500 12 1 038 1,25 11 9.412 9.412 0,355 46 17,36 0 0 0 10074 9.478 596
NO-2 ROMPESERONES 65.419 12 1 08 125 1,1 22.778 22.778 0,348 72 11,01 0 [ 0 27333 23398 3935
NO-3 LA CARIDAD 294.120 12 1 03 125 11 74.682 4313 78.995 0,269 292 9,93 4.000 900 4.900 102.694 105.195 2501
NO6 [ELPALOMAR 33473 12 1 038 1,25 11 10.013 10.013 0,299 44 13,14 0 0 0 12016 11972 a4
NO7 CIUDAD DUCAL 39.920 1,05 12 1 038 1,25 11 13.658 13.658 0342 a2 10,52 298 397 695 14.756 14278 478
NO-8 ARENAS CARDENAS 93.992 13 12 1 08 125 11 26.976 26.976 0,287 98 10,43 2195 798 2.993 35.069 33617 1452
NO-9 MOLINO PLATERO 96.852 11 12 1 03 125 11 33.035 33.035 0341 111 11,46 1.569 [ 1.569 36338 34.640 1.698
NO-10 PERPETUDO SOCORRO 29637 1,25 12 1 038 1,25 11 8454 8.454 0,285 29 9,79 0 [ 0 10568 10.600 32
NO-11 LA ANDREITA 76.583 1,15 12 1 038 1,25 11 22.152 1913 24.065 0314 72 9,40 0 1012 1012 27.235 27391 156
NO-12 EL CARMEN 161.283 125 12 1 08 125 11 47.581 47.581 0,295 161 9,98 2.950 295 3.245 59.477 57.684 1793
NO-13 PERI-NO-13_|PERI CANTARRANAS 167.164 13 12 1 03 125 11 49.997 49.997 0,299 179 10,71 3.562 1.016 4578 64.970 59.788 5.182
TOTALES 1.628.590 487.596 6.588 2.740 o 496.924 0,305 1784 25.484 7.330 32.814 599.560 582.481 17.079
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Cédigo para validacion: W61FS-ZIUJ1-NNKL3

OTROS DATOS

CUADRO 2: AREA DE REPARTO SU-21 . ESTADO MODIFICADO SEGUN PROPUESTA MODIFICACION 2023

CANTIDAD DE SUELO 1.613.391 M2
AREA SU -21 SUP. EDIFICABLE 482112 M2
PROPUESTA MOD PUNTUAL APROV. TIPO 0,35766 UA/M2
APROV. URBANISTICO 577.045 ua/mM2
CALSE DE SUELO URBANO CESIONES 32814 M2
[ COEFICIENTES DE PONDERACION I EDIFICABILIDAD M2 I N2 VIVIENDAS I CESIONES I APROVECHAMIENTOS
UNIDAD DE ACTUACION SUPTOTA et UAD UAS SIPS PRIV COH o | uAD UAS SIPS PRIV COH =) TOTAL | EDIF. M2/M2| MAX_PREV | VIV/HA | ESP. LIBRES ED DEP SIPS TOTAL | TOTALA.O. | URBANISTICO | EXC/DEF.
CO-6 PERI-S-CO-6 _m,rﬁb—Sb_meZ (PERI) 94.262 12 1,16 0,8 1,25 1,1 24.685 24.685 0,262 58 6,15 3.500 0 3.500 34.361 33.714 647
cc1 PERI-CC-1__|PERI-PAGO ALHAJA 180.768 12 1 08 125 11 57.037 362 2.740 60.139 0,333 238 13,17 3.000 934 3934 66.826 64.653 2173
cca |Los NAVAZOS 15.075 12 1 08 1,25 1,1 5221 5221 0,346 31 20,56 0 0 0 5.482 5392 90
CN-2 EL CHINARRAL 32.378 12 1 08 1,25 1,1 11.683 11.683 0,361 56 17,30 0 ) 0 11.682,81 | 11.580,32 102
N3 LA VALENCIANA 150.029 12 1 08 1,25 11 45832 25832 0,305 155 1033 3610 1978 5588 54.999 53.659 1340
N2 [ED-CN-4__|ED LA CANADA 17.156 12 1 08 1,25 11 6.120 6.120 0,357 24 13,99 800 0 800 6.120 6.136 16
cN-9 [VEGA DE LOS PEREZ 38.780 12 1 08 1,25 1,1 12.796 12.79 0,330 58 14,96 0 0 0 14.075 13.870 205
NO-1 SERONES 26.500 12 1 038 1,25 11 9.412 9.412 0,355 6 17,36 0 0 0 10.074 9.478 596
NO-2 ROMPESERONES 65.419 12 1 0,8 1,25 11 22.778 22.778 0,348 72 11,01 0 [ 0 27.333 23.398 3.935
NO-3 LA CARIDAD 294.120 12 1 08 1,25 11 74.682 4313 78.995 0,269 292 9,93 2.000 900 2.900 102.694 105.195 2501
NO-6 [ECPALOMAR 33473 12 1 08 1,25 1,1 10.013 10.013 0,299 ) 13,14 0 0 0 12.016 11.972 44
NO-7 CIUDAD DUCAL 39.920 1,05 12 1 038 1,25 11 13.658 13.658 0,342 22 10,52 298 397 695 14.756 14.278 278
NO-8 [ARENAS CARDENAS 93.992 13 12 1 0,8 1,25 11 26.976 26.976 0,287 98 10,43 2.195 798 2.993 35.069 33.617 1.452
NO-9 MOLINO PLATERO 96.852 11 12 1 08 1,25 11 33.035 33.035 0,341 111 11,46 1569 0 1569 36.338 34.640 1698
NO-10 PERPETUDO SOCORRO 29.637 1,25 12 1 08 1,25 1,1 8.454 8.454 0,285 29 9,79 0 0 0 10.568 10.600 32
NO-11 LA ANDREITA 76.583 1,15 12 1 038 1,25 11 22.152 1913 24.065 0,314 72 9,40 0 1012 1012 27.235 27.391 156
NO-12 EL CARMEN 161.283 1,25 12 1 0,8 1,25 1,1 47.581 47.581 0,295 161 9,98 2.950 295 3.245 59.477 57.684 1.793
NO-13 PERI-NO-13 _|PERI CANTARRANAS 167.164 13 12 1 08 125 11 49.997 49.997 0,299 179 10,71 3562 1016 4578 64.970 59.788 5.182
TOTALES 1.613.391 482112 6.588 2.740 [ 491.430 0,305 1.766 25.484 7.330 32.814 594.076 577.045 17.030
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ADRO 3: NUEVA AREA DE REPARTO AR30 DEL AREA SUNC07 . SEGUN PROPUESTA MODIFICACION 2023

CANTIDAD DE SUELO 15.199 M2
AREA AR 30 SUP. EDIFICABLE 2848 M2

PROPUESTA MOD PUNTUAL APROV. TIPO 0,176 UA/M2

APROV. URBANISTICO 2.673,44 ua/mM2
CALSE DE SUELO URBANO CESIONES 1862 M2

[ COEFICIENTES DE PONDERACION EDIFICABILIDAD M2 I Ne VIVIENDAS I CESIONES I APROVECHAMIENTOS
UNIDAD DE ACTUACION mcvqoﬁ_., SECT. | UAD | UAS | SIPSPRIV | COH | _ cO UAD | UAS | SIPSPRV | COH | CO | TOTAL |EDIF.M2/M2| MAX.PREV | VIV/HA | ESP.LIBRES | ED | DEP | SIS | TOTAL | TOTALA.O. | URBANISTICO | EXC/DEF
suncoz | [EL CHINARRAL 2 [ 15199 | 1 [ 12 1 [ o8 [ 125 [ 11 [ 2563 | | [ 28480 | 2848 | 0187 | 18 | 11,84 | 151990 | | [ 342 | 1862 | 267344 | 267344 | 0
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ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO

Propuesta de Modificacion Puntuall

R=.R ICamb
m
Mic Slad

BANISMO - MEDIOAMBIENTE

del Pto de Sta Maria

SUELO URBANO

Avren Intervencion:

IDENTIFICACION:
Subtipo:
Nombre: |EL CHINARRAL
Area de Reaprto: 21

|ACTUACIONES SIN PLANEAMIENTO |

| REGUILACION DE PARCELACIONES ILEGALES |

Estando: [PARALIZADO

Operacion Integrada |

Cuatrienio de Programacion:

18 meses desde aprobacion de la M.P.

SUPERFICIES:
Suelo a Obtener:

Suelo Total:

VALORACIONES:
Valor Suelo:

=1

Valor Ejecucion:

AGENTES INVERSORES:

Admon. Europea:
Admon. Central:
Admon. Autonomica:
Admon. Municipal:

Sector Privado:

Suelo Ejecucion

I

OBSERVACIONES:

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2503070 W61FS-ZIUJ1-NNKL3 1D12444A0EE13667EE5FE538CFDEC4259D0174EC Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electronica del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (http://sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Codigo de Validacion adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:
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Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria

Propuesta de Modificacién Puntual
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FICHA UNIDAD S-CN-2 EL CHINARRAL REFORMADA

[ 5.1.4
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Propuesta de Modificacion Puntuall ﬁ== A
Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria BEC ~calCambas & Ados

LEEL: 2-CN-2  ELCHINARRAL SUELO URBANO |

HOMEERE: EL CHIMARERAL HOLA PLAQ: E2-FL-F2
CLASK DE STEL O: TEEAHO TE 0 D OMIFAHTE: RESIDEHCTAL
FIGATEA DE PLANEAMIENTO:

| DETERMINACTCNES CARTOGRAFICAS DEL PLAN GEMERSL |

NG

—/—-_—

AL THEA CTOHES

=1

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2503070 W61FS-ZIUJ1-NNKL3 1D12444A0EE13667EE5FES38CFDEC4259D0174EC Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de EI Puerto de Santa Marfa (http:/sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Cédigo de Validacién adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:



DOCUMENTO

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180

IDENTIFICADORES

:00

FIRMAS
OTROS DATOS

Cédigo para validacion: W61FS-ZIUJ1-NNKL3

Fecha de emision: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Péagina 22 de 43

NuUmero de la anotacién: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46

ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

“En concordancia con lo expuesto en la Evaluacion Ambiental Estratégica, este subsector S-CN-2 El Chinarral,
debe contemplar en su ficha las cesiones y reservas de aparcamiento determinadas ahora por la LISTAy su
Reglamento General y trasladar su desarrollo pormenorizado a la redaccion de un PRI (Plan de reforma Interior)”
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Propuesta de Modificacion Puntual u RealCamba‘su

Sector §-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria BB C  svoumecries - vrsavsy

MEDIOAMBIENTE

5.2 DELIMITACION DE LA UNIDAD SUNCO7 EL CHINARRAL 2 Y DELIMITACION DE UNA NUEVA
AREA DE REPARTO EN UN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ORDENADO , AR-30

Por tanto, con la segregacion de parte de la superficie de la unidad S-CN-2 EL CHINARRAL, se
pretende crear una nueva unidad de ejecucion denominada SUNCO7 EL CHINARRAL 2, que contiene
la ordenacion pormenorizada propuesta:

Al mismo tiempo se hace necesario delimitar una nueva Area de Reparto denominada AR-30
con las condiciones descritas en las nuevas fichas de ordenacion.

Ambas unidades de ejecucion planteadas, poseen idoneidad fécnica y viabilidad econdmica
de forma independiente.

Se trata de un Area de Reparto cuyo dmbito coincide con el dmbito de la nueva Unidad de
Ejecucion SUNCO7 El Chinarral 2 delimitada, con uso caracteristico el residencial. Se corresponde
con parte del suelo urbano no consolidado restante de la zona del Tomillar. Se trata de un drea
denfro de ésta zona absolutamente diferenciada del drea 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 segun la ficha del PGMO , mientras que en la nueva unidad delimitada SUNCO07 el
objetivo no es otro que la ordenacién segun las normas urbanisticas del PGMO.

5.2.1 Modificacién en la calificacion y creacion de la tipologia UAS-2*

Ya la Propuesta de modificacion puntual del PGMO del Puerto de Santa Maria incluia una
modificacién de la calificacion y de la tipologia edificatoria UAS, proponiendo la creaciéon de
una nueva denominada UAS-2*.

Esta modificacién puntual propone una variante de la UAS 2b, denominada UAS 2* en la
que se pretende construir las dos plantas sin limitacién de superficie en planta alta
salvo la limitacion de la edificabilidad mdxima de la parcela.

5.2.2 superficie minima de parcelas en UAS

La Propuesta de modificacion puntual del PGMO del Puerto de Santa Maria ya incluia la
apariciéon de parcelas UAS-2/2b cuya parcela minima es 600 m2, siendo ésta la parcela minima
planteada en la unidad SUNCO7 EL CHINARRAL 2.

=1

5.2.3 indice de edificabilidad en UAS 2*

La nueva unidad de ejecucién SUNCO7 El Chinarral 2 estaria incluida en una nueva Area de
Reparto AR-30, teniendo ésta un Aprovechamiento Medio de 0.176 UA/m2 , y un indice de
edificabilidad de e=0,187380749 m2t

El Aprovechamiento Objetivo (AO) de la Unidad de Ejecucién , coincide en este caso con
el Aprovechamicento Medio (AM) del Area de Reparto, dando como resultado que la UE
no tiene excesos de aprovechamiento.

5.2.4 Aprovechamiento Urbanistico

El Aprovechamiento Medio de la unidad se comresponderd 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
SUNCO7 EL CHINARRAL 2  2.673,44 U.A. (aprovechamiento urbanistico)

5.2.5 Reserva de vivienda protegida

En la modificacion puntual propuesta no es exigible la reserva de vivienda protegida
prevista en la vigente legislacion urbanistica al tener ordenacién pormenorizada aprobada
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en
la Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, y a lo establecido
en el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, tal y como se recoge en el art. 9
de la Adaptacién del PGOM a la LOUA.

Segun el Arficulo 10 de dicha Ley el Plan General de Ordenacion Urbanistica podrd eximir
total o parcialmente de la obligacién a sectores o dreas de reforma interior concretos que
tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectdrea y que, ademds, por su
fipologia no se consideren aptos para la construccion de este tipo de viviendas. El Plan
General preverd su compensacién mediante la integracién de la reserva que corresponda
en el resto del municipio, asegurando su distribucion equiliborada en el conjunto de la
ciudad.
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Propuesta de Modificacion Puntual ‘R‘=. RealCambas ¢
HEC

Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria ARQUITECTURA - Ve
AU 2.637,44
AM = = = 0,776 UA/mM2
ST 15.199

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

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

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

Residencial UAS 2* 1

Comercial CO 038 ()

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

El resultado es el cdlculo del Aprovechamiento Total del AR :

Parcelas residenciales :

ADRO 4 : DISTRIBUCION DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS POR PARCELA

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

- |PARCE LA ‘ SUPERFICIE ‘ EDIFICABILIDAD| [COPFICIENTE ‘ e | APROVECHAMIENTO ‘ uso ‘ TIPOLOGIA ‘
PARCELA 1 S0l m 15727 mt 100 15721 UA RESIDENCIAL | _UAS 2°
PARCELA 2 510,65 m’ 160.01 mt 100 160,01 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
PARCELA 3 501,00 m? 15748 mit 100 15748 UA RESIDENCIAL | UAS 2%
PARCELA 4 582,20 m’ 178.76 mt L.00 178.76 UA RESIDENCIAL | UAS 2%
PARCELA 5 0021w 157.27 mt L.00 15727 UA RESIDENCIAL | UAS2*
PARCELA 6 00,12 157.25 mt L.0D 157.25 UA RESIDENCIAL | _UAS 2*
PARCELA 7 0012w 157.25 mt L.00 157.25 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
PARCELA § S00.12 w0 157.25 mt L.00 157.25 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
PARCELA 0 500,12 m? 157.25 mit 1.00 157.25 UA RESIDENCIAL | UAS 27
g PARCELA 10 506,55 m’ 158.94 mt L.00 158,94 UA RESIDENCIAL | UAS 2%
g PARCELA 11 506,55 m’ 158.94 mit L.00 155,94 UA RESIDENCIAL | UAS 2%
£ PARCELA 12 506,55 m’ 158.94 mit LoD 158,94 UA RESIDENCIAL | UAS 2°
8 PARCELA 13 500,19 m 157.27 mt LoD 157.27 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
g PARCELA 14 s3.2m 166,05 mt L.00 166,05 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
3 PARCELA 15 53372 m 166,05 mt L.00 166,05 UA RESIDENCIAL | _UAS 27
H PARCELA 16 - AYTO 600,00 m? 157,22 mt 100 15722 UA RESIDENCIAL | _UAS 2%
3 PARCELA 17 - CO - AYTO 315,38 m? 284,80 mt 1100000 0351889 11024 UA____|COMERCIAL c0
p ZONA VERDE 519,00 m
£ DOTACIONES ]
SIPS GENERICO 341,76 w’
INFRAESTRUCTURAS Giom
VIARIO T2L8lm
TOTALES 15.199,00 m? | 2.848,00 et 2673,44 UA

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

unidad Excesos de Aprovechamiento a raiz de : EXCESOS = AM- AO = 2.673,44 UA - 2.673,44 UA = 0 UA
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NUEVA UNIDAD CON ORDENACION PORMENORIZADA

FICHA UNIDAD SUNCO7 EL CHINARRAL 2.
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Propuesta de Modificacion Puntual

R
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Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria mEC JcalCambas.

MEDIOAMBIENTE

CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION |

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2503070 W61FS-ZIUJ1-NNKL3 1D12444A0EE13667EE5FE538CFDEC4259D0174EC Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electronica del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (http://sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Codigo de Validacion adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:
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NOMBRE [ SUNCO7 EL CHINARRAL 2_|INICIATIVA DE PLANEAMIENTO I PRIVADA
CLASE DE SUELO [ URBANO [PROGRAMACION [ 1 ANO
CATEGORIA DE SUELO | NO CONSOLIDADO |cuaTRIENIO | 2 ANOS
FIGURA DEL PLANEAMIENT ORDENADO [SISTEMA DE ACTUACION [ COMPENSACION
HOJA PLANO [ E2-F1-F2 [AREA DE REPARTO [ AR 30

\ DETERMINACIONES URBANISITICAS |

SUPERFICIE (M2) [15.199 [DENSIDAD [ 12vIV HA
USO GLOBAL [RESIDENCIAL [N° MAX VIVIENDAS \ 18 VIV
EDIFICABILIDAD (M2/M2) [0,187380749 [ [ N° VIVIENDAS LIBRES I 18.00

MAXIMA EDIFICABILIDAD [2.848,00 | [ N° VIVIENDAS PROTEGIDAS | 0,00

SISTEMAS GENERALES
INCLUIDOS EN EL SECTOR
(M2)

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA |

[CESIONES - RESERVA DE DOTACIONES |

MIN CESION DE ESP. LIBRE 1.519.90 MIN CESION DOTACION - SIPS 341.76
S/SRT. 17 LOUA Y RP T S/SRT. 17 LOUA Y RP ’
MIN CESION DE VIARIO (M2) 3.121,81

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA |

[CESIONES - RESERVA DE DOTACIONES |

MIN CESION DE ESP. LIBRE 1.519.90 MIN CESION DOTACION - SIPS 341.76
S/SRT. 17 LOUA Y RP T S/SRT. 17 LOUA Y RP ’
MIN CESION DE VIARIO (M2) 3.121,81

[CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO |

[AREA DE REPARTO [AR 30 APROVECHAMIENTO MEDIO _ |UA 0,175896
APROVECHAMIENTO URBANISTUA 267344
APROVECHAMIENTO OBJETIVO |UA 100% 2673.44
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO[UA 0% 2406,10
CESION AL AYTO UA 10% 267,34
EXCESOS TA 0,00
[TOTAL CESION AL AYUNTAMIENU.A. [ \ 267,34
USO E INTENSIDADES M2 __LOEF. PONDERACION MAX M2
TIPOLOGIA
VIV. COLECTIVAS e
TIPOLOGIA UAS : 1 2.563.20
USO RESIDENCIAL VIV. UNIFAMILIARES JIOLCOIA I o
COMERCIAL COMPATIBLE
TOTAL USO RESIDENCIAL 2.563,20
TIFOLOGIA COH -1 125
HOTELERO IIorota
TIFOLOGIA CO 418,38 Ll
USO TERCIARIO COMERCIAL COEFICIENTE DE LOCALIZACION 0.351880 284,80
TIFOLOGIA
TOTAL USO TERCIARIO 284,80
USO INDUSTRIAL TOTAL USO INDUSTRIAL | | | |
[FOTAL EDIFICABILIDAD 2.848,00]
[24

NO REQUIERE FIRMAS
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Propuesta de Modificacién Puntual R=.
HEC

Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria RealCambas & Ado

ARQUITECTURA - URBANISMO - MEDIOAMBIENTE

OBJETIVOS DE DESARROLLO DE LA UNIDAD

SE GARANTIZA UNA CORRECTA INSERCION DE LA TRAMA URBANA RESULTANTE EN EL ENTORNO, FACILITANDO LA COMPLESION
DEL TEJIDO DE SECTOR COLINDANTE DE REGULACION DE VIVIENDAS . LAS RESERVAS DOTACIONALES SE DISPONDRAN DE FORMA
CONCENTRADA AL OBJETO DE CREAR ESPACIOS DE REFERENCIA EN UN AMBITO PERIFERICO DOMINADO POR LA PRESENCIA DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y ADOSADA. EL VIARIO GRAFIADO TIENE CARACTER OBLIGATORIO
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53 ORDENANTZA DE LA UNIDAD SUNCO7 EL CHINARRAL 2
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA :

Se enumeran a continuacién las ordenanzas incluidas en la ordenacién pormenocrizada de la
Unidad de Ejecucién Ordenada SUNCO7 EL CHINARRAL 2, siguiendo los pardmetros contenidos en
la modificacién del PGOM del Puerto de Santa Maria :

. CLASE DE SUELO SUELO URBANO
II. CATEGORIA DEL SUELO NO CONSOLIDADO
. DETERMINACIONES URBANISTICAS :
V.
- Superficie del sector: 15.199 m2
- Uso caracteristico o Global: Residencial
- Edificabilidad: 0,1873 m2/m2
- Aprovechamiento Medio: 0,1758%96
- Mdxima edificabilidad: 2.848,00 m2
- Edificabilidad Residencial: 2.563,20 m2
- Edificabilidad Comercial: 284,80 m2 (10%)
- Densidad: 12 Viv/Ha
- N° Max de Viviendas: 18 Viviendas.
- Zona de ordenanza UAS 2*
- Altura méx. PB+
7m
- Parcela min. 600 m?
- Retranqueos Frontal 5m
Resto 3m
- Ocupacién max. 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 segun el Planeamiento:

RESUMEN SUPERFICIES

Suelo Libre PUblico Sistema Local 1.519,9 m2
Dotaciones Publicas Locales - SIPS GENERICO 341,76 m2
Infraestructuras. Prevision 15,12 m2
Viario 3.121,81 m* m2
Residencial + Comercial 10.200,41 m2
TOTAL it 15.199 m2
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Las dreas que integran esta zona se corresponden con suelos colmatados o en vias de
colmatacion con edificaciones residenciales unifamiliares aisladas o pareadas, cuyo espacio libre
ajardinado constituye uno de los elementos caracteristicos de la tframa urbana en la que se
encuentran.

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

consecuentemente los pardmetros que se establecen el resultado de un proceso de decantacién

por dreas homogéneas de las magnitudes mds significativas de la edificacion unifamiliar.

5.3.1 SOTANO Y SEMISOTANO.

Segun el art. 4.2.2 del PGMO Se define como Planta Sétano la situada por debajo de la Planta
Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacién.

Sin perjuicio de lo anterior, la Planta Sétano 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 mds de 1,50 metros por encima de este nivel, tendrd
en toda esa parte la consideracién de Planta Baja.

Ademds segun el art. 5.6.12 de las Normas Urbanisticas del PGMO para edificios exentos
como las UAS de este sector , se fija la cota de referencia de la planta baja con una variacion

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

=1

Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes ligados a las viviendas la superficie
del sétano no computard a efectos de la superficie de techo mdximo edificable. Para cualguier
uso diferente del anterior, la superficie méxima de techo permitida en sétano no podrd sobrepasar

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

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

La superficie del sétano podrd alcanzar la ocupaciéon mdéxima permitida para cada

Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultdneamente las condiciones de
separacién a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que

expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

USOS EN LOS SOTANOS
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En los sétanos, segun Articulo 4.2.3. del PGMO , sélo podrdn establecerse:

a) Las instalaciones al servicio de la edificacion.

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 otfro 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 mds actividades, cada una

de ellas cumplird las condiciones de su uso respectivo.
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Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que

las albergue, se tendrd en cuenta el uso que ocupara mayor superficie Util.

Actividades Toleradas.

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

propia naturaleza o por aplicacién de las medidas correctoras adecuadas, resultasen inocuas
segun lo dispuesto en el RAMINP, debiendo cumplir, ademds, las condiciones que se establecen

en estas Normas Urbanisticas.

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 SEGUN USO

Programa de la Vivienda.
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1. La vivienda dispondrd, como minimo, 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 especificas de aplicaciéon no lo

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

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

también podrd ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. Su superficie Util no serd inferior a los

veinticinco (25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluirdn terrazas, balcones,
miradores, tendederos ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumplirdn las condiciones sefialadas por las normativas
estatales y autondmicas de viviendas de proteccién oficial y viviendas de promocién publica. Las

piezas de las viviendas no acogidas a ninguno de estos regimenes cumplirdn las dimensiones
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superficiales minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la normativa que las supliese.

Altura de los techos.
La distancia libore minima medida verticalmente entre el suelo y el techo serd de
doscientos cincuenta (250) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su

superficie Util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros en el resto.

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mds niveles podrdn mantener alturas
inferiores a doscientos cincuenta (250) centimetros hasta en el cincuenta y cinco por ciento (55%)

de la superficie Ufil. Esta altura no podrd reducirse de los doscientos veinte (220) centimetros. Se
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exceptuan las entreplantas del casco histérico que se regulan segun lo establecido en el articulo
10.2.8 del PGMO.

Dimensiones de los Huecos de Paso.

Toda vivienda dispondrd de una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres
(203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda serdn
de ciento noventa y dos (192) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milimetros de
anchura para cuartos de aseo y de setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto de las

piezas.

I 5.3.3 CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacion se relacionan:
a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicién del edificio en la parcela.

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

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

e) Condiciones de volumen y forma de los edificios.

=1

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 parcelacién

1. Parcela minima.
Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 5.2.3 las parcelas minimas a efectos
Unicamente de segregacién, deben tener una superficie y lindero frontal de dimensiones

superiores a las que a continuacién se disponen segun la subzona en que se situan:

SUBZONAS PARCELA MIN. FRENTE MIN.
(m?) (metros)
UAS2 600 18

2. Agregaciones y segregaciones de parcelas.
No se podrdn segregar parcelas cuando alguna de los resultantes no redna las

condiciones establecidas en el apartado anterior.
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Sdélo podrd agregarse una (1) parcela a otra (1) parcela y por una sola vez.

B) Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

- Separacién a linderos.

a) Las edificaciones se dispondrdn de forma aislada en las parcelas, respetando los
pardmetros de ocupacion y separacién a linderos que se establecen en estas normas.

b) En las subzona UAS2 podrd parearse viviendas siempre que cada una de ellas
individualmente consideradas respeten todos los pardmetros propios de la subzona, salvo el de
separaciéon al lindero medianero. En tal caso, deberd haber acuerdo mutuo de los propietarios
medianeros, y deberd inscribirse en el registro de la propiedad la obligacion de que se mantenga
tal situacion.

c) Salvo que el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes contuviera
grafiada la linea de edificacion, en cuyo caso la construccion deberd disponerse sobre ella, las

edificaciones se situardn respetando las siguientes distancias minimas:

SUBZONAS LINDERO RESTO DE
FRONTAL LINDEROS
UAS2 ..... 5 metros ... 3 metros

=1

C) Condiciones particulares de ocupacion.

e Ocupacion sobre rasante.

El porcentaje de ocupacidon mdxima sobre rasante de la parcela, serd el a continuacion

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

sefalado sobre la superficie total de la parcela:

Subzona UAS2 ...... 30%

e Ocupacion bajo rasante.

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

3
=
8
€
<1
@
4]
o
e
@
3
=3
[
@
=}
@
2
S
£
=

ocupacion que tenga la edificacion sobre rasante.

D) Condiciones particulares de edificabilidad.

indice de edificabilidad del Sector 0,1873 m2/m2.
Si bien la edificabilidad neta de cada parcela serd la recogida en el cuadro 4 : Distribucién de

edificabilidades y Aprovechamientos por parcela.

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

- Altura de las edificaciones.
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a) La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en el articulo 5.6.12
de estas Normas para la edificacion exenta.

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

c) Por encima de la altura reguladora mdxima se podrd rematar la edificacién con

cubiertas inclinadas, que habrdn de ser de pendiente Unica, cuyas cumbreras no podrdn

sobrepasar la altura méxima de 2,75 metros contados a partir de la altura reguladora méxima. El
espacio resultante bajo cubierta podrd ser habitable, en cuyo caso se computard la

edificabilidad a partir de 120 centimetros de altura libre.

d) En caso de cubierta plana, por encima de la altura igualadora méxima sélo podrd
sobresalir el casetdén de acceso a la misma, con una ocupaciéon méxima del 15% de la superficie
total de la cubierta y una altura méxima de 2,70 metros se permite el remate con pérgolas,

belvederes, toldos, etfc..

- Construcciones Auxiliares.

La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacién de la edificabilidad
neta se podrd disponer en una Unica edificacién por parcela, o en edificaciéon principal y
edificaciones auxiliares, siempre que ello no suponga una segregacién encubierta de la parcela,

ni un aumento de la edificabilidad asignada.

=1

La edificacion auxiliar no podrd superar el veinte por ciento (20%) de la edificabilidad
neta total de la parcela y deberd situarse respetando las distancias a linderos establecidas, sin

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

diante el Cédigo de Validacion adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

F) Condiciones particulares de estética.

- Se permiten los pérticos, porches etc, asi como las terrazas y cuerpos cubiertos
cualquiera que sea sus dimensiones.

- Serd obligatorio vallar las parcelas con elementos opacos de hasta cincuenta (50)
centimetros de altura, que podrd superarse con setos o protecciones didfanas estéticamente

admisibles, con el limite total de dos (2) metros.
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G) Condiciones particulares de uso.
- Eluso determinado es el de residencial unifamiliar.
- Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, 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
Bdsicas.
b) En las subzonas UAS2 ademds se admitirdn talleres artesanales para actividades

liberales comercio en local comercial, espectdculos y salas de reunion.

(31]

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2503070 W61FS-ZIUJ1-NNKL3 1D12444A0EE13667EE5FE538CFDEC4259D0174EC Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electronica del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Mari:
comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: 01 MEMORIA PARTE 1.1 RGE 18180 Numero de la anotacion: 18180, Fecha de Entrada: 29/05/2024 7:46
:00

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: W61FS-ZIUJ1-NNKL3

Fecha de emision: 17 de Diciembre de 2024 a las 12:16:01
Péagina 35 de 43

NO REQUIERE FIRMAS

e T REN
Propuesta de Modificacion Puntual u RealCamba‘sw;; A

Sector S-CN-2 El Chinarral. - PGMO del Pto de Sta Maria B C  oumectuns - Uraavisy

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 poblacién; su finalidad es

acondicionar, mejorary proteger los lugares del término municipal con determinadas condiciones

naturales especificas. Se caracterizan por ser un espacio natural abierto con escasa edificaciéon

vinculada a la naturaleza del uso.

Es de la clase Zonas verdes o jardines (calificado como V1) segun el articulo 4.7.1 del PGMO :
espacios libres enclavados en dreas de usos globales residencial, industrial o de servicios terciarios,
destinados al disfrute de la poblacién y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento
y mobiliario urbano.

Esta zona verde cumplird con lo establecido en el Capitulo 7° del PGMO.

5.3.5 RESERVAS DOTACIONALES. SISTEMAS LOCALES

- Minima cesion de Espacios Libres (m2): s/ art 17 LOUA y Régimen de Planeamiento.
- Minima Cesién de Equipamiento Docente y SIPS (m2:) s/ art 17 LOUAy Régimen de Planeamiento.
- Minima Cesién de Viario (m2): S/ Ordenaciéon

1

Cumple lo establecido en el PGMO referente a las Condiciones de disefio y secciones minimas
del viario de la urbanizacién del planeamiento de desarrollo, proyectdndose un vial secundario
con estacionamiento lateral en linea a un solo lado y carril Unico de circulacion: doce (12) metros
de anchura total minima.

De acuerdo con la LOUAy el Reglamento de Planeamiento, se determinardn los Sistemas Locales
sobre 18 Vvdas. 6 s/100 m2 construidos de uso Residencial.

A) Dotaciones.

ESPACIOS LIBRES: 10 % (superior a pardmetros R.P.U.) 1.519,90 m2
DOTACION (SIPS GENERICO)* : 341,76 m2
Suma Total Dotaciones 1.861,66 m2

* En el Uso pormenorizado de Equipamientos y Servicios PUblicos, se incluyen los siguientes grupos
de usos especificos diferentes:

a. Uso educativo (E).

b. Uso deportivo (D)

c. Uso de Servicios de Interés PUblico y Social (SIPS)
d. Servicios PUblicos Singulares

B) Aparcamientos.

Normativa de aplicacion:

Segun lo establecido en al Art. 7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento la dotacién total de
plazas de aparcamiento, calculada en base a una plaza por 100 m2 de edificacion es de 29
plazas.

De este nUmero se admite computar, aneja a la red viaria, un mdaximo del 50 % de las plazas
totales, es decir, 15 plazas. No obstante se plantea en la ordenacién un total de 41 plazas
exteriores.
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Las dimensiones minimas de las plazas son de 4,50 x 2,50 metros cumpliendo sobradamente con
lo establecido en el PGMO

Del nimero total de plazas, se reservardn con cardcter permanente, y tan préximos a los itinerarios
peatonales como sea posible, una de cada cuarenta (40) plazas o fraccidn para vehiculos que
transporten personas con movilidad reducida, resultando un minimo de 2 plazas.

Las dimensiones minimas de éstas plazas serdn de 5,00 x 3,60 metros.

El articulo 17.1 a de la LOUA establece entre 0,5 y 1 plazas de aparcamiento pUblico por cada
100 m2 edificables. Resultando enfre 15y 29 plazas. En la ordenacion se disponen mds 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 minusvdlido por cada 40 plazas de
aparcamiento. Ademds se tendrdn las inferiores a justificar en las parcelas, 17 plazas, dando un
total de 61 plazas, superior a las de la LOUA, justificdndose el exceso para los equipamientos
publicos.

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

C) Cumplimiento de las Viviendas Protegidas.

La ficha urbanistica 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 ordenacién se destinarian a viviendas en
régimen libre.

D) Cumplimiento de reserva del 10% edificabilidad para uso Terciario
Se ha aplicado un porcentaje minimo para uso Comercial - Terciario del 10% de la edificabilidad
total de la unidad, pudiendo en este caso admitirse su implantaciéon en parcela con otra
calificacion compatible asegurando en las normas sobre condiciones particulares su necesaria

implantacién (ver plano de Fincas Resultantes, finca ST-CO).

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

E) Afecciones

F) Aviacion Civil o Militar.

No procede en ésta ordenacion al no existir afeccidon por la altura del sector y la tipologia
edificatoria.

b) Vias de comunicacién. No existen infraestructuras viarias de interés general ni ferroviarias
afectadas, no existen riesgos de inundabilidad, no existen zonas de sobre carga acusticas.

No existe afeccién a via pecuaria.

G) Distribucion de Usos.

La distribucién de usos en cada una de las parcelas resultantes de la Ordenacién se realiza
segun el siguiente cuadro:

(33]
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] | 5.3.6 CUADRO | - CLASIFICACION DE PARCELAS POR USOS Y SUPERFICIES
——— A) PARCELAS EDIFICABLES
— DENOMINACIONES DE SUPERFICIE TIPOLOGIA
= PARCELAS

g 1 600,21 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

é N 2 610,65 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

g‘; 3 601,00 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

%tg 4 682,20 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

o8 5 600,21 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

QE 6 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

z3 7 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

& 8 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

2;5 9 600,12 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

ig 10 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

,”:rJﬁ 11 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

gf 12 606,55 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

gg 13 600,19 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

§§ 14 633,72 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

53 15 633,72 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

% ; 16 600,00 UAS-2*: UNIFAMILIAR ASILADA

52 17 418,38 CO: TERCIARIO

LE TOTAL 10.200,41

gﬂ B) PARCELAS DE CESION

IS

gg W DENOMINACIONES DE PARCELAS SUPERFICIE uso

a8E

§§§ ZVP- DOTACION DE ZONAS VERDES 1.519,90 m2 SUELO LIBRE PUBLICO
2873 (LOUA-10% de superficie total del sector)

28¢e

NS G

Q% 5 EQ — EQUIPAMIENTO DOTACION SISTEMAS 341,76 m2 COMERCIAL, DOCENTE,
g :gé SIPS LOCALES (Reglamento de Planeamiento)

%;E;g IN — INFRAESTRUCTURAS 15,12 m2 INFRAESTRUCTURAS
858 (Centro de transformacion)

£E%

SeEQ

g*E VIARIO 3.121,81m2  VIARIO

288 (S/ Ordenacion)

Sus TOTAL CESION 4.998,59 m2

ESS C) CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO. CESIONES

g£g

(] 5 g

%i; 1. El Aprovechamiento medio del AR-SUNC 07 0,175896

%g E 2. El Aprovechamiento Urbanistico 2.673,44 U.A.

§§ = 3. El Aprovechamiento Objetivo 2.673,44 U.A.

A 4. Los Excesos 0U.A.

558 5. El Aprovechamiento Subjetivo (Propietarios 90%) 2.406,10 U.A.

SGE

ges

£ 28 6. La Cesién al Ayuntamiento 10% 267,34 U.A.

<35

Zso

[34]
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Por lo tanto la ordenacién plantea la cesion al Ayuntamiento en concepto del 10%, las parcelas
16 y 17 segun 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 localizacién CO : 0,38

53.7 DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS EN TIPOLOGIAS Y USOS PORMENORIZADOS:

Con la aplicacién de los coeficientes de fipologias y usos pormenorizados, se detalla a
continuacién los Aprovechamientos consumidos por la Ordenacion:

1
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5.3.8 PRINCIPIOS GENERALES DEL REGIMEN URBANISTICO LEGAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

En cuanto al nuevo dmbito SUNC-07 “El Chinarral 2", el presente Documento de
Modificacién Puntual, incorpora la ordenacién detallada del mismo, por lo que se pasa a
analizar la gestion urbanistica de dicha unidad de Ejecucion:

o)) En primer lugar cabe senalar que, aunque desde el punto de vista de Planeamiento
la Modificacién se articula conforme a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, Ley
7/2002 de 17 de diciembre (LOUA), la gestion urbanistica posterior deberd seguir los
postulados de la nueva legislacion urbanistica autondmica, la Ley sobre Impulso para la
Sostenibilidad del territorio de Andalucia, 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 estaria ante una actuaciéon de
transformacién del suelo urbano, es posible considerarla como actuacién de reforma interior
de acuerdo con lo dispuesto en el art.29 de la LISTA. En dicho sentido, la gestién urbanistica
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 préctica con los establecidos en la
LOUA para los suelos urbanos no consolidados

Sentado lo anterior pasamos a analizar los términos de la gestidon urbanistica de la nueva
unidad de ejecucién:

1.- A diferencia de la otra unidad de Ejecucién, para la SUNC-07 “El Chinarral 2" se fija como
sistema de actuacion el de Compensacion.

1

2.- dado que se frata de unos terrenos que en su dia fueron reparcelacién mediante un
Proyecto de Reparcelacion aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento e
inscrito en el Registro de la propiedad competente, y en virtud de que la equidistribucion
llevada a cabo no cambia en nada la nueva ordenacién detallada de ésta Modificacion
que nos ocupa, es innecesaria la redaccién de un nuevo Proyecto de Reparcelacién de
conformidad con el art.144 del Reglamento de la LISTA.

3.- En cuanto a la urbanizacion del dmbito, se prevé la ejecucién de las obras de
urbanizacién en una sola fase, tras la preceptiva aprobacién del correspondiente Proyecto
de Urbanizacién, no previéndose la obligacién de constitucion de entidad urbanistica de
conservacién, por lo que corresponderd al Excmo. Ayuntamiento de El Puerto una vez
recepcionadas dichas obras.

5.3.9 JUSTIFICACION DE LAS MEDIDAS DE REDUCCION DE LA EMISION DE CO2

De acuerdo con la estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible-Agenda 21 Andalucia.

El objetivo de esta ordenacién 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 pardmetros en
cuanto a la ordenacién y en un marco normativo cada vez mds restrictivo hacia el disefo libre,
ha previsto y ordenado, estableciendo unos objetivos y directrices que no dan lugar mds que a la
asuncién de dicha ordenacién como la éptima para este drea.

En esta ordenacion se concretan las superficies de cesiones, distribucidn de volumetria,
alineaciones y rasantes para poder ejecutar la urbanizacion y construccion de dicha volumetria
permitida en el documento de planeamiento de la ciudad y como paso previo a la realizaciéon
del consiguiente proyecto de urbanizacién, reparcelacién y edificacién de las parcelas
resultantes con aprovechamiento.

Por tanto, el alcance de la ordenacién se limita a definir un volumen y marcar un drea de
movimiento de la edificaciéon, no afecta a las emisiones de CO2 a la atmdsfera, sino mds bien
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serd el posterior proyecto de edificacion que se redacte, el que, si haga incidencia en las
mencionadas emisiones, en funcién del disefio 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 edificacidon que se elabore, con el objetivo de que éste
reduzca la emisién de CO2 a la atmdsfera.

Las emisiones de CO2 a la atmdsfera de un edificio se pueden reducir disminuyendo el consumo
energético del mismo. Por tanto, el proyecto de edificacion que se redacte deberd cumplir la
normativa relativa a la eficiencia energética, en lo que se respecta a requisitos minimos de
eficiencia energética, inspeccién periddica de eficiencia energética de las instalaciones térmicas
y certificacién energética de edificios.

Dicha normativa que debe cumplir todo edificio que se construya en la unidad SUNCO7 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 juridico espanol mediante los
siguientes Reales Decretfos:

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacién (CTE).

- Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la
certificacién energética de edificios de nueva construccién.

- Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE).

Requisitos minimos de eficiencia energética.

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

- Limitacién de la demanda energética de calefaccién vy refrigeracién: el Cédigo Técnico de la
Edificacién, incluye un Documento Bdsico de Ahorro de Energia.

- Rendimiento de instalaciones térmicas e inspeccion periddica de eficiencia energética: la
eficiencia energética de las instalaciones térmicas de calefaccion, refrigeracién ventilacion y
produccién de agua cdliente sanitaria asi como las inspecciones peridédicas de eficiencia
energética estdn regulados por el documento HE2-Rendimiento de las Instalaciones Térmicas,
cuyo contenido estd desarrollado en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
(RITE). Este reglamento regula el disefo y dimensionado, montaje, mantenimiento e inspeccién de
las instalaciones térmicas. Como complemento a lo anterior, el Cédigo Técnico de la Edificacion
exige la utilizacién de la energia solar térmica para la produccién de agua caliente sanitaria y en
calentamiento de piscinas en la seccién

HE4-Contribucidn solar minima de agua caliente sanitaria.

- Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacién: la eficiencia energética de las
instalaciones de iluminacion interior estd regulada en la seccion HE3 del CTE. Obliga al
cumplimiento de un valor de eficiencia energética de la instalacion VEEi (W/m2 x 100lux) diferente
en funcién de la zona de actividad del edificio. También incorpora obligaciones relacionadas con
la regulacién y control de la iluminacion y especialmente el aprovechamiento de la luz natural.
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Certificacién energética.

La Certificacién Energética de Edificios Nuevos estd regulada por el Real Decreto 47/2007, de 19
de enero, por el que se aprueba el Procedimiento bdsico para la certificacion de eficiencia
energética de edificios de nueva construccion. El edificio o los edificios que se construyan en el
dmbito objeto de este documento deberdn obtener la certificacion energética conforme al Real
Decreto 47/2007, de 19 de enero.

Estrategia Andaluza de desarrollo Sostenible-Agenda 21 Andalucia.

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

Al'igual que en el apartado anterior, debido a que la presente ordenacion se limita a la fijacion
del volumen edificable y un drea de movimiento de la edificacion, asi como a sumir las directrices
de un planeamiento de rango superior que ya ha establecido una ordenacién pormenorizada
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como es el PGMO cuyo contenido ha de haberse adaptado a dichas directrices por el principio
de jerarquia de nuestro ordenamiento juridico y urbanistico, el alcance de la ordenacién no
afecta alas directrices y principios contenidos en la Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible.

5.3.10 DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Se acompana informe Ambiental estratégico simplificado, que fue aprobado con cardcter
favorable el dia 09 de agosto de 2018, con nUmero de Expediente EAE-S/06/2018 por la Consejeria
de Medio Ambiente Y Ordenacién del territorio, Delegacion Territorial en Cdadiz, para la
ordenacién propuesta.

Desde el andlisis de la informacion sectorial recopilada por el PGMO, en planos, memorias y
documentos anexos, asi como del estudio de Impacto Ambiental y Condicién de declaracion
correspondiente, se exirae:

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

1. Los Planes de desarrollo que desarrollen determinaciones de insfrumentos de
planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluacion ambiental estratégica, no
se encuentran sometidos a evaluacion 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 evaluacién ambiental estratégica, el planeamiento de
desarrollo no se encuentra sometido a dicha evaluacion.

- Las vias pecuarias existentes o no afectan al dmbito o se encuentran deslindadas, por lo tanto
no existen suelos afectados por estas, como se extrae también del informe de no afeccién , de
la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio , Departamento Vias Pecuarias de
la Junta de Andalucia
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- No existen drboles singulares que requieran una proteccién especial segun informe realizado por
el Area de Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible del Ayuntamiento.

- No se producen afecciones a Espacios Naturales Protegidos.

- No se producen afecciones al Dominio PUblico 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 niredes de alta tensiéon.

- El abastecimiento de agua potable y disponibilidad de recursos hidricos se garantizard mediante
conexion a la red de abastecimiento urbano existente.

- La red de saneamiento de fecales conectard a la red de saneamiento existente segin informe
emitido por Apemsa.

- Se cumplirdn las reservas necesarias de suelo o seccién de viarios contempladas, asi como
deberdn ser contempladas las Afecciones al dominio pUblico de carreteras y ferrocarriles y a
zonas de servidumbre.

- El dmbito no se ve afectado por la existencia de minas ni canteras.

- El dmbito no se ve afectado por instalaciones aeronduticas civiles ni militares.
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Las parcelas comerciales de la ordenacién correspondiente a la zona de ordenanza,
siendo su uso pormenorizado el de Servicios Terciarios, en las categorias de pequeno y mediano
comercio, oficinas, recreativo y espectdculos publicos, no calificédndose ninguna parcela como
Actividades Econdmicas, Grandes superficies Comerciales ni siendo de aplicacién las limitaciones
que establece la Ley del Comercio de Andalucia.

- Se cumplirdn los estdndares de aparcamiento publico en viario y privado por parcela
establecidos por el planeamiento vigente y la LOUA.

- Se cumplird con la normativa de accesibilidad - Decreto 293/2009-.

- No se localiza en el sector el yacimiento arqueoldgico.

Serdn de aplicacion los condicionantes que resultaran de aplicacion al sector en concreto,
relativos al Titulo VIII de la Revisién referido la proteccién ambiental de: vertidos, ruidos, incendios,
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recursos hidrolégicos, vegetacion, fauna, suelo, paisaje urbano y natural, bienes demaniales,
litoral, ferroviaria, defensa nacional, oleoductos y aeronduticas.

5.3.11 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR.

La presente ordenacién cumple y recoge lo establecido en el Reglamento de Planeamiento del
PGMO , y de la LOUA (articulos 19.1. a 19.5.)

Esta ordenacién contiene en su memoria los datos de justificacion de la necesidad o
conveniencia de la urbanizacién.

De acuerdo con el articulo 46 del Reglamento de Planeamiento:

a) El sistema de actuacién de las obras de urbanizacién se redlizard por el sistema de
compensaciéon de acuerdo a las bases y estatutos de la Junta de Compensacion El Chinarral 2.
b) Los compromisos a adquirir serdn los siguientes tal y como se han fijado en el Informe de
Sostenibilidad:

1. Se ha previsto un plazo de ejecucion de obras de 6 meses a contar desde la aprobacion
definitiva del proyecto de urbanizacién que se presentard para su tramitacién una vez obtenido
como minimo la aprobacioén inicial de esta ordenacion.

2. El modo de ejecucion de la obra de urbanizacion se redlizard en una fase y mediante la
adjudicacién de las obras, en base al futuro Proyecto de Urbanizacién, a una empresa
constructora tras comparar distintas ofertas.

3. En relacion a la conservacion de la urbanizacion y una vez demostrada la sostenibilidad de la
unidad contenida en el ISE, una vez recepcionadas las obras de urbanizacion por parte del
Ayuntamiento, el mantenimiento y conservacion serd obligacion del ayuntamiento.

4. Como medidas y actuaciones para el fomento de la participacion ciudadana el presente
documento deberd exponerse con el pertinente periodo de informacién publica, en el que serdn
recogidas cuantas alegaciones se presentaran.
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El ayuntamiento propiciard el conocimiento de la actuacidon prevista por los medios de
comunicacion propios (pdgina web, contactos con vecinos, radio, etc) asi como cuanto
considere oportunos para el mejor conocimiento del proyecto por parte de los habitantes del
municipio.

5. Se fijan las garantias por el exacto cumplimiento de los compromisos por importe del 6 por 100
del coste que resulta para la implantacion de los servicios y ejecuciéon de las obras de
urbanizacién de acuerdo con la evaluacién econdmica recogida en el apartado 3. ESTUDIO
ECONOMICO FINANCIERO.

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

5.3.12 DECLARACION JUSTIFICACION ACUSTICA

Se ha encargado un estudio acustico, documento aparte y anexo a esta ordenacion, y cuyas
medidas de proteccién se recogerdn en este instrumento de planeamiento, que deberd contar
con informe de la Consejeria de Medio Ambiente y respetard los objetivos de calidad acUstica
establecidos para cada drea acustica por el Mapa de Ruidos Municipal.

5.3.13 INVENTARIO DE ARBOLEDA

Se ha elaborado en el Plano de arbolado estado actual n°3 un inventario del arbolado existente
asi como una delimitaciéon de la masa arbolada existente. Dicha documentacién a su vez ha
quedado delimitada en los planos de informacién y de ordenacién, y ha sido objeto de informe
del Area 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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