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Expediente n° 2021/25/PLANEXPE

DILIGENCIA:

Para hacer constar que el Pleno del Excmo. Ayuntamiento, en sesién celebrada el dia
13 de febrero de 2026, adoptd el acuerdo de aprobar definitivamente el documento de
INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO
DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVD. DE LA LIBERTAD N° 21
presentado por AGUMA 17 ALQUILERES Y SERVICIOS, S.L., con CIF B72363849 y
domicilio en C/ Alhaja, 51, Local 7 de esta ciudad en Registro General de Entrada el dia
28/01/2026 y num. de registro 2026-E-RE-1251.

Dicho documento se adjunta a la presente diligencia.

El Puerto de Santa Maria, a la fecha de la firma electrénica.

EL SECRETARIO GENERAL DEL PLENO,

Fdo.: Juan Antonio Garcia Casas

Servicio de Ordenacién, Planificacién Urbana y Centro Histérico
CALLE de la Palma, 4 Puerto de Santa Maria (El). 11500 (Cadiz). Tfno. 956483134/956483166
planeamiento@elpuertodesantamaria.es
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INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN
AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21
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MEMORIA

1. OBIJETO Y AMBITO DE LA INNOVACION

El objeto de la presente INNOVACION de la vigente Revisién del Plan General Municipal de
Ordenacién (en adelante PGMO) de El Puerto de Santa Maria, es el cambio de CALIFICACION de la
parcela sita en la Avenida de la Libertad n® 21, definido en el plano C-5 Calificacién, Usos y Sistemas —
Alineaciones y Rasantes.

El Promotor de dicha Innovacién es la mercantil AGUMA 17 ALQUILERES Y SERVICIOS S.L. con
CIF B72363849, representada por JUAN IVARS VERANO con DNI 31318048-Y y domicilio a efecto de
noftificaciones en calle Alhaja n® 51- Local 7 de El Puerto de Santa Maria (Cadiz).

La parcela dispone de una superficie total de 1.836,00 m?, segun levantamiento aportado
recientemente por el promotor, redactado por la arquitecta DA°. Ana Ivars Morales con fecha julio de
2023 y que se incluia en el documento de fecha abril 2023. Esta parcela se incluye en el PGMO que
fue aprobado definitivamente por Resolucién del consejero de Obras Piblicas y Transporte de la Junta
de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja nim.114 de 31/12/91), que entré en vigor el 27 de
marzo de 1992 (BOP nim. 38 de 15/02/92 y BOP nim. 55 de 07/03/92), con todos sus instrumentos
de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones posteriores. Dicho Plan General se encuentra
ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA, L.O.U.A.
(aprobacién definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesién de 10 de marzo de 2009,
publicada en el B.O.P. de C4diz nim.180 de 17/09/09).

En el plano C-5 Calificacién, Usos y Sistemas — Alineaciones y Rasantes, se identifica la parcela
con las letras UAS 2b, Vivienda Unifamiliar aislada (UAS) Subzona UAS 2b.
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2. ANTECEDENTES

Con fecha 15 de septiembre de 2004, se concede Licencia de Obras aprobada por
Resolucion del Sr. alcalde en base al PROYECTO BASICO EDIFICIO AGUA MARINA CENTRO
COMERCIAL Y DE OFICINAS. URBANIZACION “PAGO DE ALHAJA” EL PUERTO DE SANTA MARIA
redactado por el arquitecto D. Javier Cémara Eguinoa en el afio 2004, visado por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Cadiz el 1.07.2004 Expte. 2667/04. Se adjunta dicha NOTIFICACION

AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

NOTIFICACION DE DECRETO

UNIDAD ADMINISTRATIVA: 3.6.1. LICENCIAS EXPTE. N° 2697/04
DESTINATARIO: PROMOTORA REY VERANO, S.L.
DOMICILIO: C/ RICARDO ALCON, N° 6. CIUDAD.

Tengo el honor de comunicar a Vd. que el ILTMO. SR. ALCALDE de esta
Corporacién, con fecha 15 de septiembre, ha dictado la siguiente Resolucién:

Visto el expediente instruido a instancia de D. Juan Ivars Verano, en representacién
de la entidad “PROMOTORA REY VERANO, S.I.”, con C.LF. B11377660, a fin de
obtener Licencia Urbanistica para la ejecucion de las obras de construccién de un edificio
destinado a centro comercial, oficinas y s6tano para estacionamiento de vehiculos en las
parcelas 2 y 3; Manzana C, de la Unidad de Ejecucién PERI-CC-1, Pago Alhaja, a cuyo

S el punto cuarto del Decreto 6.350/2.003 de 16 de junio, en esta acto avoco la competencia
/ ; delegada en la Junta de Gobierno Local y en consecuencia vengo a resolver lo siguiente:

ﬁ*’ efecto acompaiia, proyecto basico redactado por el Arquitecto D. Javier C4mara Eguinoa,
- visado por colegio profesional con el n° 266704, en fecha 01 de julio de 2.004.
Y | Vistos los informes técnicos y juridicos emitidos al respecto y de conformidad con
I
]

Q ) 1°- Aprobar el Proyecto Basico presentado para la tramitacién de la
correspondiente licencia de eficacia diferida y por tanto conceder la licencia solicitada por
de D. Juan Ivars Verano, en representacion de la entidad “PROMOTORA REY VERANO,
S.L.”, con C.LF. B11377660, y por tanto conceder Licencia Urbanistica para la ejecucion
de las obras de construccién de un edificio destinado a centro comercial, oficinas y sétano
para estacionamiento de vehiculos en las parcelas 2 y 3; Manzana C, de la Unidad de
Ejecucién PERI-CC-1, Pago Alhaja, con arreglo al referido proyecto basico redactado por
el Arquitecto D. Javier Camara Eguinoa.

2°- Advertir al interesado que la presente licencia se debera entender otorgada
salvo el derecho de propiedad y sin perjuicios de terceros, y con independencia de las
demds autorizaciones que procedan.

3°.- Condicionar la presente licencia, y por tanto el comienzo de las obras, al
cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Presentacion dentro del plazo miximo de tres meses del correspondiente
Proyecto de Ejecucién y aprobacién del mismo, debiendo este documento
acompafiarse del Estudio Bésico de Seguridad y Salud redactado por técnico
competente y visado por el colegio profesional correspondiente de acuerdo con
lo establecido en el Real Decreto 1.627/99 de 24 de octubre.

b) Justificar del visado del Colegio Oficial de Aparejadores (Contrato de
prestacién de Servicios Profesionales).
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AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

4°.- Plazos, con arreglo a lo dispuesto en el art. 173 de la Ley 7/02 de 17 de
Diciembre, se establecen los siguientes plazos:

a) La obra autorizada habra de ejecutarse dentro del plazo méximo de 18 meses
contados desde el dia siguiente al de notificacién del presente acuerdo.

b) El plazo méximo para el inicio de las obras se fija en tres meses desde la
notificacién del presente acuerdo.

¢) Elplazo de interrupcién maxima de las obras se fija en tres meses.

d) Dichos plazos quedan interrumpidos desde la fecha de presentacion del
Proyecto de Ejecucion y la notificacién de la aprobacion del mismo.

5°.- Debera presentar separata del sétano de garaje para su calificacién ambiental,
visado por su colegio profesional.

6°.- Dentro del plazo de 15 dias contados desde la notificacion de la aprobacion del
Proyecto de Ejecucion, el interesado debera solicitar la correspondiente Tira de Cuerdas, a

cuyo efecto acompafiara dos copias del plano de emplazamiento de la edificacién en el
solar.

7°- La concesién de la licencia de obras no supone la autorizacién para el
desarrollo de ninguna actividad que deberan ser solicitada al Negociado de Aperturas,
aportando el certificado final de obras, visado por sus colegios profesionales, acreditando
el cumplimiento de las medidas correctoras aplicables para el desarrollo de actividades
inocuas, no incluidas en el Anexo 3 de la Ley 77/94 de Proteccién Ambiental.

8°.- Asimismo, en cumplimiento de lo establecido en la Disposicién Transitoria
Primera del Decreto n° 326/03, de 25 de noviembre, de la Consejeria de Medio Ambiente,
por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Actstica en
Andalucia (BOJA n° 243, de 18-XI1-03), debera adaptar las prescripciones técnicas de la

actividad que se pretende ejercer, antes de su entrada en funcionamiento, a las normas
establecidas en el citado reglamento.

9°.- Una vez finalizadas las obras, debera presentar el certificado final de las
mismas visado por su Colegio Profesional, y debera quedar justificado el cumplimiento del
Decreto 72/1.992, de 5 de mayo, de la Conscjerfa de la Presidencia de la Junta de

Andalucia, que regula las normas técnicas para accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitectonicas, urbanisticas y de transporte.

/

‘onica.es,

sedelectra

10°.- El cerramiento de obra que se efectiie se ajustard a los limites del solar. La
ocupacion de espacio piiblico con el citado cerramiento implicard la obtenciéon de la
autorizacién municipal correspondiente.
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PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN LA AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21.

AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

11°.- Es obligacion del promotor de las obras, que los escombros que con motivo de
la ejecucion de las mismas se produzcan, sean entregados a un transportista autorizado, que
deberd figurar inscrito en el correspondiente registro publico de gestor de residuos
existente en el Area de Medio Ambiente v Desarrollo Sostenible, el cual a su vez debera
depositarlo bien en una planta de transferencia debidamente autorizada por el municipio
donde radique, bien en una planta de tratamiento de escombros debidamente autorizada por
la Junta de Andalucia. Esta obligacién que deberd ser comunicada en todo caso a la
empresa constructora para su cumplimiento. Una vez finalizada las obras, el titular de la
licencia deberd aportar los albaranes, registros y/o facturas, que acrediten el traslado de los
escombros y su deposito conforme a lo antes indicado, siendo este requisito imprescindible
para obtener la correspondiente licencia de primera utilizacion o apertura en su caso.

12°.- El empleo de gruas en la edificacion queda supeditado a la obtencién de las
autorizaciones municipales correspondientes.

13°- De acuerdo con lo establecido en las Ordenanzas Municipales habra de
instalarse en lugar bien visible desde la via publica un cartel de color blanco de
dimensiones minimas 1 x 0,80 metros con los siguientes datos:

- Escudo de la ciudad.

- Excelentisimo Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria.
- Ntiimero de Expediente.

- Fecha de la Licencia.

- Plazo de Ejecucion.

- Direccion Técenica de las obras.

- Constructor.

14°.- De conformidad con lo dispuesto en el art. 14 de la Ordenanza Fiscal n° 6,
reguladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras, se otorga el plazo de
diez dias, contados a partir de la notificacién del presente acuerdo, para que presente la
autoliquidacion del referido impuesto, que habra de ajustarse, en cuanto a fijacién de la
base, a lo determinado en el articulo 10 de la referida Ordenanza.

15°- Dar cuenta de la adopcién del presente acuerdo al Area Economica de este
Excmo. Ayuntamiento a los efectos procedentes.

16°.- Contra la presente resolucidén, que pone fin a la via administrativa, podra
interponer los siguientes recursos:

a) Reposicién: con caracter potestativo, ante este mismo 6rgano, en el plazo de un
mes, a contar desde el dia siguiente a su notificacidn. Se entendera desestimado
si transcurre un mes desde su presentacién sin notificarse su resolucién. (art.
116 y 117 de la Ley 30/1992, modificados por Ley 4/1999).

b) Contencioso-Administrativo: en el plazo de dos meses, a contar desde el dia
siguiente a esta notificacién, o bien en el plazo de dos meses desde la

INNGVACION POR MODIFICACION DEL PGMO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
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AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

notificacion de la resolucién del Recurso de Reposicion o en el plazo de seis
meses desde que deba entenderse presuntamente desestimado dicho recurso,
ante ¢l Juzgado de lo Contencioso-Administrativo de Cédiz, a tenor de lo
establecido en los articulos 8 y 46 de la Ley 29/1998 de 13 de julio.

EL SECRETARIO GENERAL,

g

S e msamancasnes
g NS

DILIGENCIA DE NOTIFICACION

e Personado a las wde de 2.004, en Ila
. OO ———— de esta cindad para practicar la
notificacion, nadie se hace cargo de la misma.

EL NOTIFICADOR

o Personado a las 12 horas del dia 23.de e beaby de 2004, en 1la
I — de esta ciudad para practicar la notificacién, resulta
lo siguiente (tachese lo que proceda) :

@ Repetido nuevamente el intento de notificacion, esta no puede practicarse al no hacerse
nadie cargo de la misma.

QO Se notificé al interesado o a su representante legal, quien acredita con su firma su
recepeion :

RECIBI

203 (o MR 11.1) [

@ Intentada la notificacion, el destinatario o, su representante legal, se niega a hacerse cargo
de la misma, lo que acredita el notificador que suscribe.

..................

@ En ausencia del destinatario, se hizo cargo de la notificacién D/Diia

....................................................... en calidad de .........c..cceuesrieuennnenn. qUE se encontraba en
dicho domicilio, contrayendo la obligacién de entregarla al destinatario, lo que acredita con
su firma :
RECIBI
1o [ RRRRRRTRRS————————S. | 1. | IS
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La Junta de Gobierno Local en sesién celebrada el 17 de marzo de 2005, acuerda Aprcrbor
el Proyecto de Ejecucion para comenzar las Obras de Cons’rrucc/|c'>n de un Edificio para geshnoro a
Centro Comercial, Oficinas y Sétano para estacionamiento de vehiculos en las porcelos 2y 3, mCo,nzono
C de lo Unidad de Ejecucién PERI-CC-1 Pago Alhaja redactado por el orqum?cf.o D. Jow.er G?Oy:o
Eguinoa en el afio 2004, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cddiz. Se adjunta dicha
NOTIFICACION

[ TSALIDA

i Licencia de Obras
AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA 7

NOTIFICACION DE ACUERDO

NEGOCIADO: 3.6.1. LICENCIAS URBANISTICAS. REFER.: EXPTE: 2697/04
DESTINATARIO: PROMOTORA REY VERANO, S.L.
DOMICILIO: Avda. del Ejército, n® 10-2°-A. CIUDAD.

Tengo el honor de comunicar a Vd. que la JUNTA DE GOBIERNO LOCAL por
Delegacién del Sr. Alcalde, en sesién celebrada el dia 17 de Marzo de 2.005, ha adoptado
entre otros el siguiente acuerdo;

“Es dada cuenta del escrito presentado por D. Eloy Javier Gonzélez Palomino, con
N.LF. 50.294.230-S, en representacién de la entidad mercantil “PROMOTORA REY
VERANO, S.L.”, con C.LF. B-11.377.660, adjuntando proyecto de ejecucién para comenzar
las obras de construccién de un edificio para destinado a centro comercial, oficinas y sétano
para estacionamiento de vehiculos en las parcelas 2 y 3, Manzana C, de la Unidad de
Ejecucién PERI-CC-1, Pago Alhaja, redactado por el Arquitecto D. Javier Cdmara Eguinoa,
visado por colegio profesional con el n° 266704 en fecha 13 de diciembre de 2.004,

amparadas por Resolucién del Sr. Alcalde de fecha 15 septiembre de 2.004. Expdte.
2697/2.004.

Habiéndose tramitado el expediente conforme a lo dispuesto en el Art. 172 de la Ley
7/02 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y 4.2 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, y visto el informe técnico emitido a la vista de la documentacién
presentada y que obra en el expediente, la Junta de Gobierno Local,

ACUERDA:

I°.- Aprobar el proyecto de ejecucién presentado por D. Eloy Javier Gonzalez
Palomino, con N.LF. 50.294.230-S, en representaciéon de la entidad mercantil
“PROMOTORA REY VERANQ, S.L.”, con C.LF. B-11.377.660, para comenzar las obras
de construccién de un edificio para destinado a centro comercial, oficinas y sétano para
estacionamiento de vehiculos en las parcelas 2 y 3, Manzana C, de la Unidad de Ejecucién
PERI-CC-1, Pago Alhaja, redactado por el Arquitecto D. Javier Camara Eguinoa, amparadas
por Resoluci6n del St. Alcalde de fecha 15 septiembre de 2.004. Expdte. 2697/2.004.

2°.- Quedan subsistentes las demis condiciones que le fueron impuestas en la
licencia concedida por Resolucién del Sr. Alcalde de fecha 15 septieinbre de 2.004.

3°.- Dar cuenta de la adopcién del presente acuerdo al Area Econdmica de este
Excmo. Ayuntamiento, a los efectos procedentes.

4%~ Contra la antetior resolucién, que pone fin a la via administrativa, podrd
interponer los siguientes Recursos:

364 LICENCIAS:
Tifo. 956483100, Fax

elpuerto.es .- ch.www.elpucrtosm.es
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AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

a) Reposicién: con cardcter potestativo, ante este mismo 6érgano en el plazo de un
mes, a contar desde el dia siguiente a su notificacién. Se entenders desestimado si

transcurre un mes desde su presentacién sin notificarse su resolucién, (Articulos 116
y 117 de la Ley 30/1.992, modificados por la Ley 4/1.999).

b) Contencioso-Administrativo: en el plazo de dos meses, a contar desde el dia
siguiente a esta notificacién, o bien en el plazo de dos meses desde la notificacién de
la resolucidn del Recurso de Reposicién o en el plazo de seis meses desde que deba
entenderse presuntamente desestimado dicho Recurso, ante el Juzgado de lo

Contencioso-Administrativo de Cédiz, a tenor de lo establecido en los Articulos 8§ y
46 de la Ley 29/1.998, de 13 de Julio”

DILIGENCIA DE NOTIFICACION

Personado 2 las ... horas el dia ..de .. de 2005, en 1la
Bl isceans AT —— SRR = NN de esta ciudad para practicar la
notificacién, nadie se hace cargo de la misma.
EL NOTIFICADOR
RO sususincs T — DNI wisene I
* Personado a las .. horas del dia ..de . de 2.005, en la
o I de esta ciudad para practicar la notificacién, resulta lo

PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN LA AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21.

siguiente (tachese lo que proceda) :

0 Repetido nuevamente el intento de notificacion, estd no puede practicarse al no
hacerse nadie cargo de la misma.

(>Q’ Se notificé al interesado o a su representante legal, quien acredita con su firma su

s |
recepceion :

Fdo:.( Lo M 3HTALEE

1:3.6.1 LICENCIAS; BPEAZA BC
Tlfo. 956483100, Fax 9

.elpuertosm.es

INNGVACION POR MODIFICACION DEL PGMO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
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AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

O Intentada la notificacién, el destinatario o, su representante legal, se niega a
hacerse cargo de la misma, lo que acredita el notificador que suscribe.

0 En ausencia del destinatario, se hizo cargo de 1la notificacién
DI i sttt en calidad de

............................... que se encontraba en dicho domicilio, contrayendo la
obligacién de entregarla al destinatario, lo que acredita con su firma:

RECIBI

Todo lo cual se acredita, en el lugar y fecha arriba indicades, por EL
NOTIFICADOR que suscribe:

6.1 LICENCIAS:: PLAZA POLVORE

Tifo. 956483100.‘ Fax 956483108 :mal : a;lﬁntamlcnto@elpuertbies - Web.www.elpueﬁdém.es

INNOVACION POR MODIFICACION DEL PGMO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN LA AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21.
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El documento de innovacién, redactado en diciembre de 2021, fue presentado el martes
21 de diciembre de 2021 con n°® de anotacién de registro de entrada 2021-40240-E
acompaiado de la Evaluacién Ambiental Estratégica. Se adjunta resguardo de presentacion.

DOCUMENTO IDENTIFICADORES

Documento por Defectogenzrado en & Pord: reanel
it

FIRMAS ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

OTRGS DATOS

Cédigo para validacien: KL3D7-Z99P B-31IW14
Fecha de emision: 21 de Diciembre de 2021 a las 18:27:39
Pagina 1de 1

Ayuntamiento de E1 Puerto de Santa Maria
ntamiento de

A
El Puerto de Santa Maria REGISTRO TELEMATICO

ot
e

JUSTIFICANTE DE ENTRADA EN REGISTRO

A fecha de martes 21 diciembre 18:27:00 CET 2021 se ha efectuado, telematicamente, el apunte que sigue en el LIBRO GENERAL
DE REGISTRO DE ENTRADA de esta Entidad.

Datos Generales:

REGISTRO INNOVACION POR MODIFICACION

Destinos de la anotacion:

K]

g

3

§ N° Anotacién Fecha y Hora de Entrada Fecha y Hora de Presentacion

=

§ 2021-40240-E 21/12/2021 18:27 martes 21 diciembre 18:27:00 CET 2021
g Interesado/s:

g Interesado Documento Relacion

T§ D/JUAN IVARS VERANO Nif: 31318048Y TITULAR

§ Domicilio CP. Municipio (Provincia)

8 CALLE ALHAJA Numero 51 11500 PUERTO DE SANTA MARIA (EL)
k] o

g (CADIZ)

‘g Asunto:

fg Asunto Modalidad

2 REGISTRO GENERAL. OAC Solicitud de Proposito General

g Extracto, Explicacion

K]

i

Destino
_COMUNICACION E INFORMACION

Documentos Aportados:

& Nombre Resumen Digital Cédigo de Verificacion | ObL

2 resumenSolicitud_151819748972053876 txt 179A6C84CB2D278314FSBFYBC6SDEFCEB44BIEC | 77C6Y-ZCKWO-SXXWO | SI
MODIFICACION_PUNTUAL_CAMBIO_CALIFICACION pdf |9DBEE2E238ADISD421120C611D60SCSSTEODTIC | WIP9H-3095SH-NYBEW |NO
SOLICITUD DE PROPOSITO GENERAL - N° 2021/7370.PDF  6BAGF95954A1D21E39BI98CBS4544C985D2BI3A 058QJ-Z0XL0-H3LQJ SI
PLANOS pdf 21A5AD23ATDIIFCAASCI4STCSBB2EF2T39D8AS | ASPMX-EJCF1-C2513  |NO
DAE_MP_EDIF_CAMBIO_USO_Fpdf 98348B39E911047F883F 54869D534BC99901 A129 QZ2V2ISTUI-AWS2K  [NO
01 _IDENTIFICACION_FISCAL_AGUMA_17 pdf D856571580B6AS96B4SCEADEIDESCFI1IDES  |HCPRO-9JVLQ-ZAFPV  [NO
02._ESCRITURA_COMPRESSED pdf 3E0D6A8935ACETOBACFDIEGIBOSAOSSDOC3IBDC |LYTRZ-0SM6L-697UQ | NO
03._DNI_REPRESENTANTE pdf BCSIFBA9729A65DIF993F6AF1 A98SDDI3CAB40S3 | T6ZR4-ITUVA-DSWU2  |NO

En Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a martes 21 diciembre 18:27:00 CET 2021

Se expide el presente recibo gratuito, en conformidad con lo establecido en el articulo 159 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, aprobado por Real Decreto 2568 / 1.986, de 28 de Noviembre

verificacién puede comprobar la validez de la firma electrdnica de los documentos firmados en la direccidn web que le proporciona la entidad emisora de este documento.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1396945 KL3D7-Z99PB-3W 14 CDDECDBA

PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN LA AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21.
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El 24 de febrero de 2022, se recibe mail del Servicio de Planeamiento del Excmo.
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria, trasladando requerimiento de la Consejeria de
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, a través de su Delegacién Territorial en
Cddiz, a efectos de subsanar el Documento Ambiental Estratégico de acuerdo a lo establecido
en determinados articulos de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental. Se adjunta escrito requiriendo dichas subsanaciones.

Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cadiz

Junta de Andalucia

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE

SANTA MARIA
Ref.  PLC/FJSB - Prevencion y Control Calle Palma, s/n
Ambiental 11500 - El Puerto de Santa Maria (Cadiz)

Expte.: EAE S-24/2021

Asunto: Subsanacion de documentacion
inicial EAE Simplificada

En relacion con su oficio, recibido en fecha 22 de diciembre de 2021, mediante el que presenta
solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica relativa a la INNOVACION POR MODIFICACION
DEL PGOU PARA EL CAMBO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21,
procede comunicarle lo siguiente:

PRIMERO.- Dicha Modificacion Puntual del PGOU se encuentra entre los supuestos recogidos en
el articulo 40.3.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, por lo que se encuentra sometido a Evaluacién
Ambiental Estratégica Ordinaria. La tramitacion de dicho procedimiento se encuentra recogida en el
articulo 40.6 de la Ley 7/2007, de acuerdo con el articulo 38 de la misma.

SEGUNDO.- Debera subsanar el Documento Ambiental Estratégico de acuerdo a lo establecido en
el articulo 39.1.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, incorporando el apartado de “El desarrollo previsible
del plan o programa” . En el apartado enfocado a tal aspecto, no se explica el desarrollo que tendra el
plan en un futuro si no que se centra en el proceso de tramitacién de la procedimiento para la Evaluacién
Ambiental Estratégica.

TERCERO.- Debera subsanar el Documento Ambiental Estratégico de acuerdo a lo establecido en
el articulo 39.1.f) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, incorporando el apartado de “Los efi revisi
sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes” . En este apartado solo se enumeran los
distintos planes sectoriales y territoriales que pudieran estar afectados pero no se define la incidencia
del plan en cada uno de ellos.

De conformidad con lo establecido en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comdn de las Administraciones Publicas, se requiere que, en el plazo de DIEZ DIAS
HABILES a contar desde la fecha siguiente a la de recepcién de este escrito, se presente la
documentacion referida.

Plaza Asdrubal, 6. 3% planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00

Es copia auténtica de documento electrénico
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A

Junta de Andalucia

Asimismo, se informa que de conformidad con el articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, el plazo establecido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 3/2015, de 29
de diciembre, para emitir la resolucion de admision de su solicitud, queda suspendido por el tiempo
transcurrido hasta la subsanacion. En el caso de que el requerimiento no sea subsanado en el plazo
indicado, se procedera a emitir resolucion de inadmision de su solicitud.

Cadiz, firmado y sellado digitalmente

EL DELEGADO TERRITORIAL

Por delegacion de firma:

(Resolucion del 13 de diciembre de 2021)

EL JEFE DE SERVICIO DE PROTECCION AMBIENTAL
Fdo.-Pablo Lovera Candela

DANIEL SANCHEZ ROMAN

Plaza Asdrubal, 6. 3? planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00
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Se incluyen las subsanaciones en el Documento Ambiental Estratégico, presentdndose el
mismo el 11 de marzo de 2022 con n° de registro de entrada S-1075/2022-E. Se adjunta
resguardo de presentacién.

AYTO. EL PUERTO DE SANTA MARIA ;l I;

JUSTIFICANTE DE SALIDA EN REGISTRO

Oficina: REGISTRO GENERAL

Fecha y hora de registro: 11/03/2022 - 07:29

Fecha y hora de presentacion:  11/03/2022 - 07:29

Numero de registro: S-1075/2022

Interesado/s

NIF: P11027007 Codigo Postal: 11500

D./Dia.: Ayuntamiento de Puerto de Santa Maria, El Pais: ESPANA

Direccién: PLAZA De Isaac Peral 4 Teléfono: 956483100Del ayuntami

Municipio: PUERTO DE SANTA MARIA (EL e-Mail / DEH: ayuntamiento@elpuertodesantamaria.es /
Provincia: CADIZ Observaciones:

Informacién del registro

Unidad de tramitacién origen: ~ L01110276 - Ayuntamiento Puerto de Santa Maria, el

Unidad de tramitacion destino: ~ A01035419 - Delegacién Territorial de Desairollo Sostenible en Cadiz
Oficina Registro Origen: 000014360 - Registro General de el Puerto de Santa Maria

Asunto:  TRAMITACION SIR Modalidad: Salidas SIR
Identificador:  ©00014360_22_ 00000529

Extracto: OFICIO - REMISION A DELEGACION DE DESARROLLO SOSTENIBLE DE DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO SUBSANADO
EXPTE.: 2021/25 AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21

Anexos

Nombre Tamafio  Validez Tipo Doc. Observaciones Hash

DOCUMENTO SIR SALIDA 1pdf  426KB  Copia Formulario WABIQBStGAFUVOIMS
m71wjviFFjNxw4e8xp9sd
ebNgs=

DOCUMENTO SIR SALIDA 2 pdf  387KB  Copi Documento adjunt frAQEC2Q/7LtgGLG] muF

P ohe e mBi1ZfGvzwO+UlhmQOW

tyldM=

Se expide el presente recibo gratuito, en conformidad con lo establecido en el articulo 159 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de Entidades Locales, aprobado por Real Decreto 2568 / 1.986, de 28 de Noviembre.

Cad. Validacion: AISDTMXWE93ZPG4RPA47DXFS5
Verificacion: https://elpuertodesantamaria.sedelectronica.es/
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Con fecha 4 de abril de 2022, se recibe de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible, a través de su Delegacién Territorial en Cadiz, RESOLUCION en la que consta
admitir a trémite de evaluacién ambiental estratégica  simplificada la INNOVACION  POR
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA
MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N°
21, conforme a lo recogido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental, modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre. Se adjunta dicha Resolucién.

Sostenible

a Consejeriade Agricultura, Ganaderia, Pescay Desarrollo
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cadiz

Junta de Andalucia

RESOLUCION DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE DESARROLLO SOSTENIBLE EN CADIZ POR LA QUE SE
ACUERDA LA ADMISION A TRAMITE DE LA SOLICITUD DE INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA FORMULADA POR EL EXCMO. DE EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ)
RELATIVA A LA INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA
LIBERTAD N°21.

Vista la solicitud formulada por el Excmo. Ayuntamiento de Los Barrios, mediante la que solicita
elinicio de la evaluacion ambiental estratégica relativa a la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE
CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21, resultan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- En fecha 22 de diciembre de 2021 tuvo entrada en la Delegacion Territorial de Desarrollo
Sostenible de Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible, solicitud de inicio de evaluacién ambiental estratégica relativa a la INNOVACION
POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE
SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA
LIBERTAD N° 21, formulada por el Excmo. de El Puerto de Santa Maria conforme a lo
establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre.

SEGUNDO.- En fecha 11 de marzo de 2022 se recibe en la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible,
en formato digital, el documento ambiental estratégico debidamente subsanado, tras
requerimiento de fecha 23 de febrero de 2022 al Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa
Maria.

Alos anteriores hechos son de aplicacion los siguientes
FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- En aplicacion del articulo 40.3.a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, resulta que la
INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN
AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21, se encuentra sometido al tramite de evaluacion ambiental
estratégica simplificada y que la documentacion aportada por el Excmo. Ayuntamiento de El
Puerto de Santa Maria se considera suficiente para iniciar dicho tramite.

Plaza Asdrubal, 6. 3% planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00

Es copia auténtica de documento electrénico
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A

Junta de Andalucia

PORLO QUE

A la vista de los anteriores antecedentes y fundamentos de derecho y vista la documentacion
presentada por el Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria.

RESUELVO

Admitir a trdmite de evaluacién ambiental estratégica simplificada la INNOVACION POR
MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA
EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21, conforme a lo
recogido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la
Ley 3/2015, de 29 de diciembre.

Contra la presente Resolucién, que no pone fin a la via administrativa, puede interponerse
recurso de alzada ante el titular de la Secretaria General Técnica de la Consejeria de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, en el plazo de un mes, a contar desde el dia siguiente a la
recepcion de la presente notificacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 122 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin de las Administraciones Publicas.

Cadiz, firmadoy sellado digitalmente

EL DELEGADO TERRITORIAL
Fdo.-DANIEL SANCHEZ ROMAN

Plaza Asdrdbal, 6. 3° planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00
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Con posterioridad se remite por parte del jefe de Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica
del Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria, Informe Ambiental Estratégico relativo a la
Modificacion del PGOU para el cambio de calificacién de la parcela sita en Avda. de la Libertad n® 21,
recibido en ese Ayuntamiento el pasado dia 3 de noviembre, al objeto de que se presente documento
de Modificacién de PGOU, para continuar con la tramitaciéon del mismo. Se aporta dicho Informe.
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Consejerfa de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul
Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PAR-
CELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE EL PUERTO DE SANTA MARIA,
CADIZ.

N.° Expediente: EAE $-24/2021

0. PREAMBULO
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La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, tiene por objeto establecer las bases que
han de regir la evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos que puedan entrafiar efectos
significativos en el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de proteccion
ambiental elevado, en aras a promover un desarrollo sostenible. Transpone al ordenamiento normativo
espaiiol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, de evaluacion de las repercusiones de determinados planes
y programas en el medio ambiente.

C

7

En el ambito de la comunidad auténoma de Andalucia es de aplicacion la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental, cuyo objeto es el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que
garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sujetas a la misma.

En el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia nimero 233, del viernes 3 de diciembre de 2021, se
publicé la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, que en
su disposicién final quinta modifica el articulo 40 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la
calidad ambiental. No obstante, en su disposicion transitoria tercera, la citada ley 7/2021 recoge que los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes de
la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del
procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente
en el momento de iniciar lamisma. A estos efectos, se consideraran iniciados, en el caso de los instrumentos
de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica, los procedimientos con la solicitud de inicio
del mismo.

Es por ello que en la documentacion puiblica de la tramitacion se hara referencia a la la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental entendiéndose el régimen transitorio establecido en
en la disposicion segunda de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y
la tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
siendo el articulado del documento el anterior a la modificacion de esta tltima.

1a entidad emisora de este documento.

En los articulos 39 y 40 se regula la evaluacién ambiental estratégica simplificada de los instrumentos
de planeamiento urbanistico, que ha de ser conforme a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre.

én web que le

El articulo 12 del Decreto 10/2022, de 26 de julio, sobre reestructuracion de Consejerias, asi como el
Decreto 162/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura orgénica de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, determinan que corresponde las competencias que hasta
ese momento tenia atribuida la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible,
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Junta de Andalucia

correspondientes a las materias de medio ambiente y desarrollo sostenible, asi como las relativas al uso,
gestion y conservacion sostenible de los recursos marinos. Por su parte, el Decreto 300/2022, de 30 de
agosto, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacion
territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, establecen que corresponde a la persona
titular de la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el ejercicio de la
provincia de Cadiz ejercera las competencias previstas en el articulo 19 del presente decreto, asi como toda
aquella que se le atribuya o delegue.

Por esto, y de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, se determina que
corresponde a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz el
ejercicio en la provincia de Cadiz de las competencias en materia de medio ambiente, siendo el 6rgano
ambiental competente para la emision del documento de alcance del estudio ambiental estratégico del
presente instrumento de planeamiento urbanistico, acorde al procedimiento establecido en el articulo 38.2
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, donde se dispone que el drgano ambiental debe elaborar y remitir al 6rgano
responsable de la tramitacion administrativa del plan el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico, junto con las contestaciones recibidas a las consultas realizadas.

Por otro lado, advertimos de los plazos tanto de la entrega de la documentacion tras la aprobacion
provisional como la vigencia una vez resuelta la declaracion o el informe atendiendo a que:

La Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones
Plblicas en su articulo 22.d) marca:

“Cuando se soliciten informes preceptivos a un érgano de la misma o distinta Administracion,
por el tiempo que medie entre la peticion, que debera comunicarse a los interesados, y la recepcion
del informe, que igualmente debera ser comunicada a los mismos. Este plazo de suspension no
podra exceder en ninglin caso de tres meses. En caso de no recibirse el informe en el plazo indicado,
proseguira el procedimiento.”

En ese sentido, se indica a los promotores en el sentido de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, que generalmente son Ayuntamientos, que pueden proceder a las
aprobaciones oportunas tanto inicial o provisional incluso a falta de informes que no han sido evacuados en
tiempo.

En otro sentido, tenemos que poner de manifiesto el informe interno del gabinete juridico de la de la
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio relativo a la vigencia de las

declaraciones ambientales y su incidencia en la aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico que concluye indicando:
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+  Atenorde lo establecido en el articulo 5.2.¢) de la Ley de Evaluacion Ambiental, podemos definir el
Informe Ambiental Estratégico como el “informe preceptivo y determinante del érgano ambiental
con el que finaliza la evaluacion estratégica simplificada”. Culmina asi el procedimiento de
evaluacion ambiental, que pretende introducir la variable ambiental en el procedimiento de toma
de decisiones desde un enfoque preventivo y participativo.

conla

»  Laexcesivadilacion en la aprobacion de un plan o programa desde su evaluacién ambiental pudiera
privar al Informe Ambiental Estratégico de la posibilidad de alcanzar su finalidad protectora del
medio ambiente.

*  Dejar constancia de la prevalencia de los valores constitucionales de preservacion y proteccion del
medio ambiente sobre aquellos otros valores a los que sirve la planificacién urbanistica.

* Respecto de los instrumentos de planeamiento suspendidos parcialmente o totalmente por
deficiencias sustanciales a subsanar, el transcurso del plazo de dos afios, prorrogable otros dos,
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desde su publicacion sin la aprobacion del plan, obliga a reiniciar el procedimiento ante la
administracion ambiental.

1. OBJETO.

El objeto de la INNOVACION de la vigente Revision del Plan General Municipal de Ordenacién (en
adelante PGMO) de El Puerto de Santa Marfa, es el cambio de CALIFICACION de uso RESIDENCIAL - VIVIENDA
UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS. de de la parcela sita en la Avenida de la Libertad n° 21, definido
en el plano C-5 Calificacion, Usos y Sistemas - Alineaciones y Rasantes.

La parcela dispone de una superficie total de 1.860,00 m?, seglin levantamiento aportado por el pro-
motor e incluido en el PROYECTO BASICO EDIFICIO AGUA MARINA CENTRO COMERCIAL Y DE OFICINAS. URBA-
NIZACION “PAGO DE ALHAJA” EL PUERTO DE SANTA MARIA redactado por el arquitecto D. Javier Camara
Eguinoa en el afio 2004, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz el 1 de julio de 2004 con nime-
ro de Expediente 2667/04. Esta parcela se incluye en el PGMO que fue aprobado definitivamente por Resolu-
cién del Consejero de Obras Piblicas y Transporte de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja
nim.114 de 31/12/91), que entrd en vigor el 27 de marzo de 1992 (BOP niim. 38 de 15/02/92 y BOP nim. 55
de 07/03/92), con todos sus instrumentos de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones posteriores.
Dicho Plan General se encuentra ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE AN-
DALUCIA, L.0.U.A. (aprobacion definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesion de 10 de marzo
de 2009, publicada en el B.O.P. de Cadiz nim.180 de 17/09/09).

En el plano C-5 Calificacidn, Usos y Sistemas - Alineaciones y Rasantes, se identifica la parcela con
las letras UAS 2b, Vivienda Unifamiliar aislada (UAS) Subzona UAS 2b.
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CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS
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Propuesta Cambio Calificacion
La presente Innovacion se concreta en la Modificacion Puntual del PGMO de las siguientes determinaciones:

+  Cambio de Calificacion en la parcela sita en Avenida de la Libertad n° 21 de RESIDENCIAL -VIVIENDA
UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS.

» Lesera de aplicacion las condiciones particulares de la zona de ordenanza ZONA COMERCIAL esta-
blecida en el Capitulo 10° articulos 10.10.1 al 10.10.7, del Titulo X.

2. FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Primero.- La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) es el instrumento de prevencion establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion
de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas ptblicos. Dicha
Directiva se incorporo al derecho intemo espaniol mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental, y al derecho autonomico mediante la Ley 3/2015, de 29 de diciem-
bre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y
de Sanidad Animal, que ratificé el contenido del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, adaptan-
do asi la legislacion propia de Andalucia en materia de evaluacion ambiental a dicha normati-
va basica estatal.
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conla

Segundo.-  De este modo, quedd regulada la EAE como instrumento de prevencion y control ambiental de
la planificacion piblica en la Seccion IV del Titulo 11l de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Ges-
tion Integrada de la Calidad Ambiental. Los articulos 39 y 40 de la misma, regulan el procedi-
miento de EAE Simplificada de los instrumentos de planeamiento urbanistico, siguiendo los
tramites y requisitos de la evaluacion de planes y programas pero con las particularidades de-
rivadas de la normativa urbanistica vigente.

Tercero.- El Informe Ambiental Estratégico (IAE) se define como el informe preceptivo y determinante
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del érgano ambiental con el que concluye la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada en
articulo 10.10 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

El IAE podra determinar si el instrumento de planeamiento urbanistico debe someterse a
una Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria porque pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, o por el contrario, que no tiene efectos significativos sobre el me-
dio ambiente, en los términos establecidos en dicho Informe.

Cuarto.- De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Inte-
grada de la Calidad Ambiental; teniendo en cuenta asimismo lo dispuesto en el Decreto del
Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias modificado por el
Decreto del Presidente 13/2022, de 8 de agosto; asi como el Decreto 300/2022, de 30 de agos-
to, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la or-
ganizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia; y la Disposicion
Adicional Octava del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo; es competente para resolver el presente procedimiento la persona titu-
lar de la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul competen-
te por razon del territorio ya que el Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Or-
denacion del Territorio y Urbanismo solo avoca la competencia de las innovaciones cuando
afecten a la ordenacion estructural. Teniendo en cuenta que la presente modificacion puntual
se concreta en un cambio de calificacion y la aplicacion de las ordenanzas correspondientes a
la nueva calificacion, sin perjuicio a las posteriores consideraciones urbanisticas, es esta Dele-
gacion Territorial es la competente para resolver.

Quinto.- En cumplimiento de lo dispuesto en el Titulo I1l de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio, y seg(in
el procedimiento establecido en su Seccion 4%, previa Resolucion de 4 de abril de 2022 de ad-
mision a tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, se formula el presente In-
forme Ambiental Estratégico relativo a la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENE-
RAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFI-
CACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N.° 21, en el término municipal de El
Puerto de Santa Maria (Cadiz).
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3. TRAMITACION.

En fecha de 22 de diciembre de 2021 tiene entrada en la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz, solicitud de inicio de la evaluacién ambiental es-
tratégica de la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBER-
TAD N.° 21, formulada por el Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (Cadiz), conforme a lo esta-
blecido en la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.3.a) de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Inte-
grada de la Calidad Ambiental, dicho instrumento de planeamiento urbanistico se encuentra sometido al
tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.
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Con fecha 4 de abril de 2022, se emite Resolucion de la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz, por la que se acuerda la admision a tramite de la
solicitud de inicio de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada tras requerimiento de subsanacion en
fecha 23 de febrero de 2022 y aporte del documento ambiental estratégico debidamente subsanado en fe-
cha 11 de marzo de 2022.

Tras laadmision a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplifica-
da se somete el Documento Ambiental Estratégico y el Borrador del Plan a consultas de las administraciones
plblicas afectadas y personas interesadas por un plazo de 45 dias desde su recepcion.

En la tabla siguiente se han recogido los Organismos, personas interesadas y Servicios consultados y se
sefialan los que han emitido informe, los cuales se adjuntan en el Anexo del presente Informe Ambiental:

Consultas efectuadas Fecha de consulta Fecha de respuesta
Ecologistas en Accion 04/04/2022 -
AGADEN 04/04/2022 -

DT. de la Consejeria de Agricultu- | Sv. de D.P.H. y Calidad

ra, Pesca, Agua y Desarrollo Rural | de Aguas 01/04/2022 17/10/2022

4, OBJETO DEL PLAN Y VALORACION DE ALTERNATIVAS (extracto de la documentacion recibida).
4.1. JUSTIFICACION Y OBJETO DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

El objeto de la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DE
LA LIBERTAD N.° 21, es el cambio de CALIFICACION de la parcela sita en la Avenida de la Libertad n°® 21,
definido en el plano C-5 Calificacion, Usos y Sistemas - Alineaciones y Rasantes.

La parcela dispone de una superficie total de 1.860,00 m?, seglin levantamiento aportado por el
promotor eincluido en el PROYECTO BASICO EDIFICIO AGUA MARINA CENTRO COMERCIAL Y DE OFICINAS.
URBANIZACION “PAGO DE ALHAJA” EL PUERTO DE SANTA MARIA redactado por el arquitecto D. Javier
Camara Eguinoa en el afio 2004, visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz el 1.07.2004 Expte.
2667/04.

: 1742094 T46F1-30ACN-LMM7V 40D7EBFF4EQF 9255A2E25028F 2664A7C70705826 Ha sido FIRMADO electronicamente.

conla

Esta parcela se incluye en el PGMO que fue aprobado definitivamente por Resolucion del
Consejero de Obras Plblicas y Transporte de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja
niim.114 de 31/12/91), que entré en vigor el 27 de marzo de 1992 (BOP niim. 38 de 15/02/92 y BOP nim.
55 de 07/03/92), con todos sus instrumentos de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones
posteriores. Dicho Plan General se encuentra ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION
URBANISTICA DE ANDALUCIA, L.O.U.A. (aprobacion definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento
en sesion de 10 de marzo de 2009, publicada en el B.O.P. de Cadiz niim.180 de 17/09/09).

En el plano C-5 Calificacion, Usos y Sistemas - Alineaciones y Rasantes, se identifica la parcela con
las letras UAS 2b, Vivienda Unifamiliar aislada (UAS) Subzona UAS 2b.
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El alcance de la modificacion tendria como objetivo general la recuperacion del Uso de Servicios
Terciarios como uso pormenorizado con las compatibilidades que se establecen en el mismo.

Por tanto, esta Modificacion Puntual supone (inicamente un cambio de calificacion de la parcela y
la aplicacion de la ordenanza correspondiente para ajustarse al uso existente en la actualidad.

4.2. VALORACION DE ALTERNATIVAS.
Se han estudiado las siguientes alternativas:

A) ALTERNATIVA 0: MANTENIMIENTO DE LA SITUAC ION ACTUAL.
La Altemativa 0 consiste en el mantenimiento de la situacion actual o, en otras palabras, en no
desarrollar la Modificacion Puntual.

La alternativa cero supondria no modificar la normativa urbanistica municipal vigente para la parcela
objeto de la modificacion propuesta. En el caso de que esto sucediera, el area objeto de la
modificacion, seguiria con el uso residencial, imposibilitando la adaptacion del planeamiento a la
realidad existente, asi como a las necesidades de crecimiento turistico-comercial de la zona, de
manera que no se podrian llevar a cabo inversiones y mejoras en el mismo, al no poder obtener los
correspondientes titulos habilitantes de naturaleza urbanistica y de actividad.

Los terrenos objeto de la propuesta estan clasificados en el PGOU vigente como suelo urbano
consolidado (SUC) y se encuentran perfectamente integrados en la trama urbana.

B) ALTERNATIVA 1.
La Alternativa 1 es aquella que desarrolla la Modificacion Puntual mediante las siguientes
determinaciones:
- Cambio de Calificacion en la parcela sita en Avenida de la Libertad n.° 21 de RESIDENCIAL -
VIVIENDA UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS.
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- Le sera de aplicacion las condiciones particulares de la zona de ordenanza ZONA COMERCIAL
establecida en el Capitulo 10°, articulos 10.10.1 al 10.10.7, del Titulo X, tales como:
“Articulo 10.10.1.- Definicion y objetivos
Comprende esta zona las dreas ocupadas o destinadas a ocuparse con edificaciones
destinadas a usos terciarios, fundamentalmente de hospedaje y comerciales.
f52)
Articulo 10.10.4.- Condiciones particulares de la subzona COH2
()
2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.
a) Edificabilidad: La edificabilidad neta serd la de la zona donde se encuadren,
incrementadas en un 20%, pudiendo alcanzar 0,7 m2/m? de techo por metro cuadrado de
suelo en las zonas de tipologia, UAS, UAD o CJ.
o)
¢) Ocupacion: Las edificaciones y construcciones podran ocupar hasta el 60% de la
superficie de la parcela, siempre que se enclaven en dreas cuya calificacion predominante

conla
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sea UAS, UAD o CJ, en el resto de los casos la ocupacion maxima permitida sera igual a la
del drea donde se situe.
d) Altura maxima: La altura maxima permitida serd la del drea donde se encuentre la
parcela. No obstante lo anterior en dreas con calificacion predominante UAS, UAD o CJ
esta altura maxima podrd incrementarse en una planta siempre que la separacion al
lindero frontal sea igual o superior a una vez la altura prevista.

(.-)

Articulo 10.10.5.- Condiciones particulares de la Subzona CO1.

()

3. Condiciones particulares de uso.

Se encuentran admitidos cualquiera de los usos pormenorizados incluidos dentro del uso

global servicios terciarios, salvo el de camping. También podran implantarse el uso de

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

()

Articulo 10.10.6.- Condiciones particulares de la subzona CO2.

()

2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.
a) Edificabilidad: La edificabilidad neta sera la de la zona donde se encuadren,
incrementadas en un 20%, pudiendo alcanzar 0,7 m%m? de techo pormetro cuadrado de
suelo en las zonas de tipologia UAS, UAD o CJ.
()
¢) Ocupacion: Las edificaciones y construcciones podran ocupar hasta el 60% de la
superficie de la parcela, siempre que se enclaven en dreas cuya calificacion predominante
sea UAS, UAD o CJ, en el resto de los casos la ocupacion maxima permitida sera igual a la
del area donde se sitie.”
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07 CoM| TERCIARIO

Pardmetios
Porcela: 1.860,00 m2 UAS 1 CO/COH EXISTENTE
EDIFICABILIDAD 0,5 m%/m? (930,00 M) 0,5 m%/m? (930,00 M2} 749,00 M2
OCUPACION 30% (558,00 M?) 30% (558,00 M?) 557,00 M?
Bajo rasonte  30% (558,00 M?) 30% (558,00 M2) 553,40 M2
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C) RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

Las Alternativas propuestas se encuentran descritas en el apartado “b) El alcance y contenido del
plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables” de este
Documento.

Los métodos de ordenacion de altemativas permiten comparar ambientalmente y ordenar las
opciones de un plan o proyecto en base a los impactos o efectos mas significativos, facilitando la
seleccion de aquellas alternativas con mejor comportamiento medioambiental. La seleccion de
impactos se realiza sobre la base de los factores ambientalmente relevantes, valorandose la
afectacion de cada una de las alternativas sobre dichos factores, en términos positivos o negativos. A
los efectos ambientales pueden considerarse como criterios de seleccion de las altemnativas los
siguientes:

1. Ocupacion del suelo con instalaciones, construcciones, dotaciones.

2. Consumo de recursos/ energia.

3. Afeccion paisajistica.

4. Afeccion a Espacios Protegidos o Dominios Piblicos.

5. Nivel de alteracion de los usos previos.

6. Coherencia territorial.

7. Coherencia con la planificacion ambiental.

8. Revalorizacion del patrimonio ambiental.

9. Sostenibilidad del viario y la movilidad.

Se aplican los siguientes métodos de valoracion para ordenar las dos alternativas de mas a
menos favorable desde la perspectiva ambiental:

- Método Simple de Ordenacion.

- Método de la Puntuacion Ponderada.

Seglin ambos métodos la alternativa elegida es la ALTERNATIVA 1ya que, por una parte, se ordena
como la alternativa mas viable ambientalmente; y por otra, es aquella que mejor comportamiento

ambiental previsible tiene, seg(in lo especificado en el Documento Ambiental Estratégico.

5. CONDICIONADO DE LA DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.
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Se exponen en este punto las condiciones ambientales que deberan ser convenientemente
integradas en la aprobacion definitiva de la INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA
PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA LIBERTAD N.° 21, en el término municipal de El Puerto de Santa Maria
(Cadiz).

conla

5.1. EN MATERIA DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

Se recibe informe del Jefe del Servicio de Dominio Piblico Hidraulico y Calidad de Aguas en fecha
17 de octubre de 2022, en el que especifica que recibida solicitud dentro del marco de la Evaluacion Ambien-
tal Estratégica relativa a la Modificacion Puntual del PGOU Innovacion por Modificacion del PGOU para el
cambio de calificacion de la parcela sita Avda. Libertad n.® 21 en el término municipal de El Puerto de Santa

Maria, se comunica que no existe afeccion en materia de aguas. Se podra consultar dicho informe en el
Anexo del presente Informe Ambiental Estratégico.
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Junta de Andalucia

6. PRONUNCIAMIENTO.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 39 y 40.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, analizada la informacion presentada y por todo cuanto antecede,
a partir del analisis de la documentacion aportada, teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental, esta Delegacion Territorial, en el ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, solo a efectos
ambientales, determina formular el siguiente:

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que la NNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENA-
CION DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA
DE LA LIBERTAD N.° 21 en el término municipal de El Puerto de Santa Maria (Cadiz) no tendra efectos signifi-
cativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las especificaciones indicadas en el docu-
mento de planeamiento y en el estudio ambiental estratégico. No obstante lo anterior, el plan debera cum-
plir con el condicionado relacionado en el apartado 5 asi como al contenido de los restantes informes secto-
riales que tengan caracter vinculante, Se recogen parcialmente los informes de caracter medioambiental en
el anexo de la presente declaracion sin perjuicio de aquellos que deben ser solicitados por otra via adminis -
trativa.

Esta Delegacion Territorial remitira el presente Informe Ambiental Estratégico al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia para su publicacion en el plazo de 15 dias, conforme a lo dispuesto en el articulo 39.3 de
la laLey 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, sin perjuicio de su publicacion
en la sede electronica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul.

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en
la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de An-
dalucia, no se hubiera procedido a la aprobacion de la Modificacion en el plazo maximo e improrrogable de
cuatro afos desde su publicacion. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica.

: 1742004 T46F1-30ACN-LMM7V 40D7EBFF4EQF 9255A2E25028F 2684A7C70705826 Ha sido FIRMADO electronicamente.

conla

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio
de los que procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de planeamiento someti-
do al mismo.

Cadiz, firmado y sellado digitalmente
EL DELEGADO TERRITORIAL
Fdo.-OSCAR CURTIDO NARANJO
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Junta de Andalucia

ANEXO . RELACION DE ESCRITOS RECIBIDOS EN CONTESTACION A LAS CONSULTAS REALIZADAS A SERVICIOS
PROPIOS DE LA CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD, MEDIO AMBIENTE Y ECONOMIA AZUL.

N.° Expediente: EAE $-24/2021

+  Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural en Cadiz. Servi-
cio de D.P.H.y Calidad de Aguas.
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Plaza Asdrabal, 6. 3 planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y
Desarrollo Rural.

Delegacion Territorial en Cadiz.

Junta de Andalucia
Fecha: la del pie de firma CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD, MEDIO
Ref.: CA11027/M/22.014 AMBIENTEY ECONOMIA AZUL
S/REF: EAE 5-24-21 DELEGACION TERRITORIAL EN CADIZ
Asunto: Informe en materia deaguas a la Evaluacion SERVICIO DE PROTECCION AMBIENTAL
Ambiental Estratégica relativa a la Innovacién por Plaza Asdribal s/n

Modificacién del PGOU para el cambio de calificacion de la
parcela sitaAvda Libertad n°21, en el término municipal de
ElPuerto de Santa Maria (Cadiz).

Recibida solicitud dentro del marco de la Evaluacion Ambiental Estratégica relativa a la Modificacion
Puntual del PGOU Innovacion por Modificacion del PGOU para el cambio de calificacion de la parcela sita
Avda Libertad n°21 en el término municipal de El Puerto de Santa Maria, se comunica que no existe afeccién
en materia de aguas.

Jefe del Servicio D.P.H. y Calidad de Aguas
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Rafael J. Fernandez Garcia
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Plaza de la Constitucion n.” 3. 11008 Cadiz

Tel: 956 0087 00 Fax: 956 90 00 04

RAFAEL JESUS FE!
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Una vez recibido el Pronunciamiento del Informe Ambiental Estratégico para la INNOVACION
POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL PUERTO DE SANTA
MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVDA. DE LA LIBERTAD N° 21,
por parte de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de Andalucia
y para confinuar con su tramitacién, se presenta el 30 de diciembre de 2022 con registro de
entrada, nimero de anotacion 2022-38760-E, el Documento de Innovacién acompafiado del
Informe Ambiental Estratégico. Se adjunta resguardo de presentacién.
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Ayuntamiento de E1 Puerto de Santa Maria

Ayuntamiento de -
El Puerto de Santa Maria REGISTRO TELEMATICO

2B

JUSTIFICANTE DE ENTRADA EN REGISTRO

A fecha de viernes 30 diciembre 19:14:00 CET 2022 se ha efectuado, teleméticamente, el apunte que sigue en el LIBRO GENERAL
DE REGISTRO DE ENTRADA de esta Entidad.

Datos Generales:

N° Anotacién Fecha y Hora de Entrada Fecha y Hora de Presentacion

2022-38760-E 30/12/2022 19:14 viemes 30 diciembre 19:14:00 CET 2022

Interesado/s:

Interesado Documento Relacion

D/ JUAN IVARS VERANO Nif: 31318048Y TITULAR

Domicilio CP Municipio (Provincia)

CALLE ALHATJA Nimero 51 11500 PUERTO DE SANTA MARIA (EL)
(CADIZ)

Asunto:

Asunto Modalidad

REGISTRO GENERAL. OAC Solicitud de Propdsito General

Extracto, Explicacion

Solicitud de Propésito General. INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
DE EL PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVENIDA DELA
LIBERTAD N° 21

Destinos de la anotacion:
Destino
_COMUNICACION E INFORMACION

Documentos Aportados:

Nombre Resumen Digital Cédigo de Verificacion OblL
resumenSolicitud_7531904565350893714 txt 7A483E6BBBIFCIB42DBCIIFTASETEXBD4112C41 | OWUXQ-SFFP9-YDI2U  |SI
INF AMBIENTESTRATEG pdf GAT34EEEASATSBEDCBSGITFIDI3AFE2ANIT | VGBAS-S85CT-E3E46 NO
SOLICITUD DE PROPOSITO GENERAL - N° 2022/9458 PDF | D383CDE9833DDCTD7IDCFISETA316062ED52D63 | FUDKX-PWYCS-OI6AN | SI
INNOVACION_AGUAMARINA pdf FF4DEG8C5290B302285C9DCCACSFSCIDLOEDITE | SXDSL-CDFXR-XIRD6 |NO
AGUMA_MOD._AGUAMARINA pdf GFBDO7D2658E8AD18C18354042DE0105189309BD AKZGQ-S340E-77KFA NO

En Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a viernes 30 diciembre 19:14:00 CET 2022

Se expide el presente recibo gratuito, en conformidad con lo establecido en el articulo 159 del Reglamento de Organizacion,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, aprobado por Real Decreto 2568 / 1.986, de 28 de Noviembre

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1841368 GOWWQ-UUBSS-7QKON 0EC 17EED567766084BA4E624AF57F16BB60628B2) generads con la aplicacin informética Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacién puede comprobar la vaiklez de la firna electénica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona Ia entidad emisora de este documento.
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3. SUBSANACIONES INCLUIDAS EN EL DOCUMENTO

Con fecha 01.02.2023 se recibe del Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica Informe
requiriendo subsanaciones al documento presentado con registro de entrada n® 38.760 de 30.12.2022
INNOVACION POR MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN AVDA. DE
LA LIBERTAD N° 21 y con posterioridad y ante la presentacién de nuevo documento, Revisién 1 de fecha
11 de abril de 2023 con registro de entrada n® 13.548 de 27.04.2023 (se adjunta resguardo), se
recibe nuevo requerimiento de fecha 6 de julio de 2023. En este nuevo documento se incluyen
resumidas las subsanaciones de ambos en péginas 30 a 34.
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Ayuntamiento de E1 Puerto de Santa Maria

Ayuntamiento de
El Puerto de Santa Maria REGISTRO TELEMATICO

ERB

JUSTIFICANTE DE ENTRADA EN REGISTRO
A fecha de jueves 27 abril 18:15:00 CEST 2023 se ha efectuado, telematicamente, el apunte que sigue en el LIBRO GENERAL DE

g REGISTRO DE ENTRADA de esta Entidad.
% Datos Generales:
% N° Anotacion Fecha y Hora de Enfrada Fecha y Hora de Presentacion
zg 2023-13548-E 27/04/2023 18:15 jueves 27 abril 18:15:00 CEST 2023
g Interesado/s:
g Interesado Documento Relacion
§ D/JUAN IVARS VERANO Nif: 31318048Y TITULAR
g Domicilio CP Municipio (Provincia)
;'; CALLE ALHATJA Numero 51 11500 PUERTO DE SANTA MARIA (EL)
E (CADIZ)
:é Asunto:
g Asunto Modalidad
% REGISTRO GENERAL. OAC Solicitud de Propdsito General
% Extracto, Explicacién
Solicitud de Proposito General. PRESENTACION DE DOCUMENTO CON SUBSANACIONES DE LA PARCELA SITA EN
AVDA DE LA LIBERTAD N°21
Destinos de la anotacion:
Destino
_COMUNICACION E INFORMACION

& Documentos Aportados:
Nombre Resumen Digital Cédigo de Verificacién OblL.
resumenSolicitud_7099642662 521698666 txt 805A634670A8D69B7CTCIOFES0T0877F22BI6FAF | M6OYI-N5C84-10HVN SI
REQUERIMIENTOAYTO. pdf BBECAD399E2BC3ET38EE41089882740D3188BD39 | X00UT-SRUKK-E7Z5G  |NO
SOLICITUD DE PROPOSITO GENERAL - N° 2023/3785 PDF | DIGFC3129CDF371EDT 73651983 IDD6MF9BSIS2 | GXKWX-O1HOH-92XD9 |SI
DOC_INNOVACION_ABRIL_2023_COMPRESSED.pdf ST9EFFS178734EXFCI6B667TES2994DETICIDACY | ADUCQ-KZ27G-MI406  |NO
RESUM EJECUTIVO_ABRIL_2023_COMPRESSED pdf 33COCTEF2CBEBT2DS9ED4789BEASI6F4SEF D959 | AC3UI-ZFSFI-STPMK | NO

En Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a jueves 27 abril 18:15:00 CEST 2023
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SUBSANACIONES APORTADAS

1° En la pdgina 2, se reseia con detalle los datos del Promotor

“El Promotor de dicha Innovacién es la mercantil AGUMA 17 ALQUILERES Y SERVICIOS
S.L. con CIF B72363849, representada por JUAN IVARS VERANO con DNI 31318048-Y y

domicilio a efecto de notificaciones en calle Alhaja n® 51- Local 7 de El Puerto de Santa Maria

(Cadiz).”

2° En pdgina 47 y plano 3 de la documentacién grdfica, se modifica la adscripcién de la
parcela de la subzona CO1, cuyo volumen edificable es el actualmente construido, no
admitiéndose ningdn aumento de la edificabilidad existente, a la subzona CO2 que
permite un incremento de la edificabilidad existente y una ocupacién de hasta un 60%
de la superficie de la parcela.

3° En el plano 4 de la documentacién gréfica se incluyen las alineaciones establecidas en
esta innovacién en base al Art® 10.10.6 apartado 2 1, indicdndose em el mismo que
estas alineaciones son las fijadas en el plano.

SE APORTA EN PAGINAS SIGUIENTES (31 a 34) LEVANTAMIENTO DEL ESTADO ACTUAL DE
LA EDIFICACION EXISTENTE A EFECTOS DE JUSTIFICAR LA EDIFICABILIDAD PROPUESTA. EN
PLANO 3 SE INDICAN LAS DISTANCIAS A LINDEROS.

Plano 1. Situacién y Emplazamiento.

Plano 2. Planta Sétano Existente.

Plano 3. Planta Baja Existente.

Plano 4. Planta Primera y Cubierta Existente.

Superficie PARCELA:  1.836,00 M2

LA SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA DESGLOSADA POR PLANTAS ES LA SIGUIENTE:

Planta Superficie
Sétano 735,08 m?
Baja 547,82 m2
Primera 280,29 m?
TOTAL CONSTRUIDO SOBRE RASANTE 828,11 m2
TOTAL CONSTRUIDO BAJO RASANTE 735,08 m2
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EMPLAZAMIENTO
ESCALA 1:1.000

LEVANTAMIENTO EDIFICIO AGUAMARINA
AV. DELA LIBERTAD N°21. EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ)

ESCALA
COTAS:
FECHA:

Enmeiros
Juko 2023
) PLANO:
COLEGIADO: 1.141

666 699770

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

PROMOTOR: AGUMA ALQUILERES Y SERVICIOS S.L.

AARQUITECTO: ANA [VARS MORALES

TELF:

®

SITUACION
ESCALA 1:10.000
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4. PLANEAMIENTO VIGENTE

La REVISION del Plan General de Ordenacién Urbanistica de El Puerto de Santa Maria, que fue
aprobada definitivamente por Orden de la Consejeria de Obras Piblicas y Vivienda de 21 de febrero de
2012 (publicada en el Boja ndim. 46 de 7-03-12) y que entré en vigor desde el 24 de diciembre de
2013 tras su publicacién (Boja ndm. 237 de 03 de diciembre de 2013), fue objeto de SENTENCIA DE
NULIDAD de 28 de octubre de 2019 de la SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO SECCION
SEGUNDA-SEVILLA del TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA, dictada en el
Procedimiento Ordinario nim. 98/2014.

Contra dicha senfencia se interpuso por el Ayuntamiento Recurso de Casacién ante el Tribunal
Supremo. La SECCION QUINTA DE LA SALA DE LO (;ONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO del TRIBUNAL
SUPREMO ha tramitado el RECURSO DE CASACION 1412/2020, resolviendo en su sentencia n°

749/2021 de fecha 27 de mayo de 2021 (notificada al Ayuntamiento el 10/06/2021), que no ha lugar
al referido recurso de Casacién.

Para que la sentencia despliegue sus efectos generales, habrd de publicarse en el BOJA
resolucién de la Consejerfa de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio de la Junta de
Andalucia. Dicha publicacién se produjo en el nGmero 154 de fecha miércoles, 11 de agosto de 2021.

Resolucién de 5 de agosto de 2021, de la Direcciéon General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,

por la que se dispone el cumplimiento y publicacién del fallo de la Sentencia de 28 de octubre de 2019,
de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Segunda, del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, con sede en Sevilla, procedimiento ordinario 98/2014 sobre la revisién del PGOU de El
Puerto de Santa.

Por tanfo, recobra la vigencia el PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION de esta
Ciudad que fue aprobado definitivamente por Resoluciéon del consejero de Obras Piblicas y Transporte
de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja num.114 de 31/12/91), que entré en vigor
el 27 de marzo de 1992 (BOP nim. 38 de 15/02/92 y BOP nim. 55 de 07/03/92), con todos sus
instrumentos de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones posteriores. Dicho Plan General se
encuentra ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA,
L.O.U.A. (aprobacién definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesién de 10 de marzo de

2009, publicada en el B.O.P. de Cadiz nim.180 de 17/09/09).

La parcela objeto de la innovacién se identifica en el PGMO como Vivienda Unifamiliar aislad§
(UAS) Subzona UAS 2b, cuyas condiciones particulares son las establecidas en el CAPITULO 7%
ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA del TITULO Xy Art. 10.7.1 al 10.7.14
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l. £l uso delerminado de la zona serd el residencial con viviendas
unifamiliares, admitiéndose su deslino como viviendas plurifamiliares en
el supvesto previslo en el articulo 10.6.Y {Plan Especial).

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de
Calificaciones, Usos vy Sistemas se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

a) En todas las subzonas: Hospedaje. Docenle, S.1.P.S., Deportivo e
Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

b) En las subzonas UADO. UADL y UADZ: Comercio en local comercial y
Garaje y Aparcamiento.

) En las subzonas UADO y UADI: Talleres arlesanales y de pequena
indusiria con la condicion de que la superficie destinada a este uso se
sillle en posicidn posterior a la primera crujia de la fachada principal.
En eslos tasos la cilada superficie de primera crujia estara
necesariamenle adscrita al uso de vivienda.

CAPITULDO 79 Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada.

Articulo 10.7.1.- Definicidn y Objetivos.

Las dreas que intearan esta zona se corresponden con suelos
colmatados o en wvias de colmalacidén con edificaciones residenciales
unifamiliares aisladas o areagas, = CU¥Q,e 1BSpacia il brel 23 jardifado
constiluve uno de los elementfHPTE ;ukfar\sllL(q de la lramahurbang o$a la

- _ sn SeT
gue se encuenlran., del Excmo. 991

V(
£l objetivo fundamgglel 2d3 VV\ ordenacidon  propuesta es el
mantenimienio de est s1endo consecuentemente los pardmetros aque
se establecen el $u¥laﬂd PO 4N g ororeﬁodrdgk_sac;n&a:fﬁﬁ‘“d%L dreas)
homogéneas de )?Qx‘maqnxludes/ As sanlfxca\1vas de la edxfxcacnéﬁ
unifamiliar, { e —

' : ad i o
i s .

Artxculo 10.7. 2&* Delxnltac16n 7 sszonas.

Esta normati tgg anrfcgré n las 20nas integradas por las dreas que
en el flano de Calidficatidng Uses, Sislemas., Alineaciones y Rasanies se
identifica con las letras ™ UAS que comprende a su ver las subzonas UASI,
UAS2. UAS3 y UAS4.

firticulo 10.7.3.- Condiciones particulares de parcelacidn.
|

l. Parcela minima.
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5in perjuicio de lo establecido en el arlicule S....5 las parcelas
minimas a efeclos nicamenle de segregacidon. deben tener  una superficie vy
lindero frontal de dimensiones superiores a las gue a continuacion  se
disponen seqin la subzona en que se sil(en:

PARCELA MIN. FRENTE MIN.
(m?) (melros)

SUBZUNAS

UAS2 .ccvanns 600 SisRiearts wes X8

UASS  wsisvsinss 800 it esameivis 20
UASa  coasasis 1.500 AT TS L4
2. Agregaciones y segregacienes de parcelas.

Mo se podrdn segregar parcelas cuando alguna de lcu rvesuliantes no
reana las condiciones establecidas en ] apartado anterior in la subzona
UASA ninguna de Jas parcelas resullantes de spgregacisn  de parcelas
actualmente exislenies tendrdn una superficie inferiar A dos  mil
quinientos (2.500) melros cuadrados.

Shlo podrd agregarse una (1) parcela a otra (1) carcela y por una
sola ver.

Articulo 10.7.4.- Condiciones particulares de posicién de .a
edificacidén en la parcela.

Separacidn a linderos.

a) Las edificaciones se dispondrdn de forma aislada ©n las parcelas,
respolandue los pardmetros de ocupacidn y separacion a inderos que  se
pstablecen en eztas normas.

b) En  las subzonas UAS1., UAS2 y UASS podrén parigarse viviendas
siempre que cada una de ellas individualmente considerada: respeten todos
los paramelros propios de la subzona, salve el de separav:ion al lindera
medianerp. En tal caso. deberd haber acuerdo mutuo de los propielarios
nedianeros. y deberd inscribirse en el reqisiro de 1o ypropiedad Ja
obligacion de aue se mantenga lal situaciodn.

) Salvo gue el Mlanpo de Calificacidn, Usns, Sistemas, nlineaciones y
Rasanles conluviera grafiada la linea de edificacidén, e€r cuyo caso la
construccion deberd disponerse sobre ella, las edificacicees se siltuardn
respetando, sen@n las subzonas las siguientes distancias ain.mas:
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—-—
- ——

TR -
.
)

e .

anuaLUOA

ll ' 'v .t-' .
L_ - SUili
LLTNDERD RESTO T

SHBZDNAS

FRONTAL L IMDERQS

" DBBY o @ RO nor § WELRES
LASR e 5 melros .... 3 metros
UAS3 ..... S metiros .... 4 metros
MASE cueaxs 7 metros ... 5 metres

Articulo 10.7.5.- Condiciones particulares de ocupacién.
l. Ocuvacidén =obre rasanle.
£l porcenlaje de ocupacidn mdxima scbre rasanle de la parcela,

serd para cada subzona el a continuacidn senaladn sobre la superficie
total de la parcela:

a) Subzona UAS] ...... 35%
) Subzona UAS? ...... 0%
t) Subzona UASS ...... 25%
d) Subiona UNAS4 ...... 20%

. st Pl
robadn provisionaimenie por el Fieno

2. Orcupacidén bajo rasa‘\@. i
ty on sasidn ceisdra-

del Excing. ! 1er
Baio rasanie podra e(hfir;g quan!a. desiinada 3 garale v
trastero. con la misma ocd@p®dion ua a edificacion sobre rasante.

/

LRtT\HQ)titQAL

EL SE
Articulo 10.7.6. k:% lares de edxflcabxlldad. ) -
S1 hien I -Edlfl&ﬂbllldad cada Darrela serd la resultante de

aplicar los Da%émntru< antes flLAd s se eslablece una edificabilidad neta
sobre parcela ngun la subzona | cof espondienie:

2 R
a) bubzona UﬂSl e ngyﬁc/mz

i

w43 o
h) Subzona UAS: a’“ﬂ;;;fﬂ 5 m2/m?
c) Subzona UASI ...... 0.9 m2/m?
d) Subiona UASA ...... 0.3 m2/m2

Articulo 10.7.7.- Condiciones particulares de volumen y forma
de la edificacidn.
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1. AMlura de las pdificaciones.

a) La ctola de referencia se fijard conforme o las reclas eslablecidas
en el arficulo 9.6.12 de estas Mgrmas para la edificacidon nxenla.

b) La altura de las edificaciones no podrd excede' en todas las
subzonas de PB+1 y de siete (7) metros, salvo en las dreas senaladas con
el subindice "b" en cuyo caso sélo podrd edificarse en planta baja, con
una altura mdxima de cuatro metros. En estas dreas se pe milird edificar
una sequnda planla cuya ocupacidn represenie como  mdxinn an 357 de  la
superficie lotal de la planla baja.

¢) Por encima de la altura reguladora mdxima se odrd rematar la
edificacidn con cubiertas inclinadas., que habrdn de se- de pendienle
finica. cuyas cumbreras nao podrdn sobrepasar la altura mixima de 2,75
metros contados a partir de la allura requladora mdxima. EI  espacio
resultante bajo cubierta podrd ser habitable. en cuyp casc 52 compulara la
edirficabilidad a partir de 120 centimelros de allura libre.

d) En casn de cubierta plana, por encima de fa allu-a igualadora
mdxima sdlo podrd sobresalir el caselén de acceso a l: misma, con una
oLnpacidn maAxima del 15% de la superficie tolal de la rcubierta vy una
altura mdxima de 2.70 meiros se permite el remate on pérgolas,
belvederes, toldos, elc..

2. Construcciones Auxiliares.

La superficie total de lecho edificable a qeee da  lugar la
aplicacién de la edificabilidad neta se podrd disponer 2n una finica
edificacién por parcela, o en edificacidn prancipal o+ edificaciones
attxiliares, siempre que ello no suponga una spgregacion ercudbierta  de la
parcela. ni un aumento de la edificabilidad asianada.

La edificacitin  auxiliar no podrd superar el wveinle por cientlo
(20%) de la edificabilidad netla tolal de 1la parcela vy deaerd siluarse
respetando las distancias a  linderps establecidas para ceéda subzona, sin
que su allura pueda exceder de una planta y de lres metro:z y nedio.

Articulo 10.7.8.- Condiciones particulares de eslética.

.

1. Se permiten los pdrticos. porches elec. asi comr I terrazas v
cuerpos cubier tos cualquiera que sea sus dimensiones.

2. Serd nbligatorio vallar las parcelas con elemenlos gracos de hasla
cincuenta (50) centimelros de allura. gue pnodrd superargs  con selos o
protecciones didfanas esléticamenle admisibles, con el linil2 tplal de dos
(2) metros.

Articulo 10.7.9.- Condiciones particulares de uso.

l. £l uso determinado es el de residenci.le "’“‘1¥"'ié L lmuaLun g

2. Ndemds de los expresamente grafiados vn el Plano \d¢ Calificacion,
Usos. Sistemas, Alineaciones y Rasantes, se permilen los “siguienies usos
pormenorizados: '

a) En todas las subizonas: Docente, Deportive, S.I.P.S. e
Infraestrucluras Urbanas Bésicas.

b) En  las subzonas UASI y UAS? adends se admilirdn: Talleres
ariesanales para actividades Jliberales, Hospedaje, Comercio en local
comercial. Especldculo y salas de reunitén.
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5. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL Y ALCANCE DE LAS MODIFICACIONES

Durante los afios 2017 y 2018, se redacté una Modificacién Puntual del Plan Vigente (PGOU
2012), cuyo objeto era el cambio de CALIFICACION de la parcela sita en la Avenida de la Libertad n®
21, definido en la hoja n°® 44 del plano O.08.2 de Ordenacién Completa del mismo como UAS-
Vivienda Unifamiliar Aislada a establecer en la misma el uso de Servicios Terciarios.

Dicha INNOVACION fue presentada en el Registro General de Entrada del Excmo.
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria el 14 de septiembre de 2018 junto con el Anexo de
Valoracién de Impacto de la Salud (VIS) y tuvo su Aprobacién Definitiva por el Pleno del Excmo.

Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria en sesién celebrada el dia 11 de septiembre de 2019,
publicado en el B.O.P. n® 242 de 20 de diciembre de 2019 anuncio n® 97.904.

Se aporta dicho Anuncio de la Publicacién:

AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
ANUNCIO DE INFORMACION PUBLICA

Al amparo de lo dispuesto por el art. 41 de 1a Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, se hace saber que el Pleno del Exemo. Ayuntamiento de 1a
Ciudad de El1 Puertode Santa Maria en sesion celebradael dia 11 de septiembre de 2019,
adopto el acuerdo de aprobar, con cardcter definitivo el documento de Modificacion
Puntual del PGOU para el cambio de calificacion de 1a parcela sita en Avda. de la
Libertad n® 21, presentada por PROMOTORA REY-VERANO S L. v presentada en
el Registro General de Entrada el 14/09/2018 con nimero 29 318, junto con el Anexo
de Valoracion de Impacto en 1a Salud (VIS).

Tzualmente se hace constar que se ha procedido a 1a inscripeion v depdsito del
Documento en ] Registro Autonomico de Instramentos Urbanisticos con el nimero 8207
en la Seccion Instrumento de Planeamiento del Libro Registro de El Puerto de Santa Maria
de 1a Unidad Registral de Cadiz, asi como en el Registro Municipal de Instrumentos de
Planeamiento, de Convenios Urbanisticos v de 1os Bienes y Espacios Catalogados, con el
mimero de registro 2019/341/000003 de 1a Seccion de Instrumentos de Planeamiento.

Lo que se hace publico para general conocimiento advirtiéndose
expresamente que contrael indicado acuerdo podran interponerse 108 siguientes recursos:

1 -Reposicion: concaracter potestativo, ante este mismo organo, enel plazo
de un mes, a contar desde el dia siguiente a su notificacion. Se entenderd desestimado
si transcurre un mes desde su presentacion sin notificarse su resolucion. (art. 116 vy
117 de 1a ley 30/92, modificados por Ley 4/1999).

2 - Contencioso-Administrativo: ante 1a Sala de loContenciosodel TS T A.
(Sevilla), en el plazo de dos meses, a contar desde el dia siguiente a esta notificacion,
0 bien en el plazo de dos meses desde 1a notificacion de 1a resolucion del Recurso de
Alzadaoenelplazo de se1s meses desde que deba entenderse presuntamente desestimado
dicho recurso, ante 1a Sala de lo Contencioso-Admimistrativo del Trbunal Supenor
de Justicia de Andalucia a tenor de lo establecido en los articulos 10 y 46 de 1a Ley
29/1998 de 13 de julio.

El Puerto de Santa Maria, 22 de noviembre de 2019. EL ALCALDE-
PRESIDENTE. Fdo.: German Beardo Caro.

N®97.904
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Como consecuencia de la Resolucién de 5 de agosto de 2021, de la Direccién General de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, por la que se dispone el cumplimiento y publicacién del fallo de
la Sentencia de 28 de octubre de 2019, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Segunda,
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en Sevilla, procedimiento ordinario 98/2014
sobre la revision del PGOU de El Puerto de Santa, recobra la vigencia el PLAN GENERAL MUNICIPAL
DE ORDENACION de esta Ciudad que fue aprobado definitivamente por Resolucién del Consejero de
Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja nim.114 de
31/12/91), que entré en vigor el 27 de marzo de 1992 (BOP nim. 38 de 15/02/92 y BOP ndm. 55 de
07/03/92), con todos sus instrumentos de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones
posteriores. Dicho Plan General se encuentra ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION
URBANISTICA DE ANDALUCIA, 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 nim.180 de
17/09/09).

Ante esta situacién, se produce lo siguiente:

LA NULIDAD DEL PLANEAMIENTO GENERAL (PGOU 2012) IMPLICA INEXORABLEMENTE LA
DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO, QUE PIERDE SU VALIDEZ AL QUEDAR DESPROVISTO DE
COBERTURA JURIDICA.

EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN TRAMITACION NO PODRA CONTINUAR CON SU
TRAMITACION Y SUS EXPEDIENTES DEBEN ARCHIVARSE.

LOS ACTOS DE GESTION URBANISTICA EN TRAMITACION NO PODRAN SER
APROBADOS, ARCHIVANDOSE SUS EXPEDIENTES.

Por tanto, la declaracién de nulidad del PGOU del 2012 ha dejado desprovistos de
cobertura juridica a todos los instrumentos de ordenacién y de gestién tanto aprobados como
en trémite procediendo en ejecucién de sentencia tenerlos por concluidos y ordenar su archivo.

Procede, por tanto, la redaccién de esta Innovacién mediante la Modificaciéon Puntual del
PGMO de 1992 incluyendo el cambio de Calificacién.

8243 de 69

En la actualidad, la calificacién asignada en el Plan Vigente (PGMO 1992), UAS-Viviend
Unifamiliar Aislada permite el uso existente amparado en la compatibilidad de usos establecida en
Articulo 10.7.9, con las limitaciones que se establecen en el apartado b de dicho articulo.

’

amparado en la Licencia obtenida con el Plan anterior en base a las condiciones y limitaciones de |
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El alcance de la modificacién tendria como objetivo general la recuperacion del Usozdé
Servicios Terciarios como uso pormenorizado con las compatibilidades que se establecen en el mism@.2 ¢
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Por tanto, esta Modificacién Puntual supone Unicamente un cambio de calificacién de la par&ia
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para ajustarse al uso existente en la actualidad.
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ORTOFOTO MUNICIPAL 2011

ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Alternativa n® Q. Situacién actual de la parcela.

La presente alternativa se plantea desde el punto de vista de la situacién actual de la parcela, y
de la edificaciéon existente en la misma. Mantener el estado actual es dar cobertura a una situacién
urbanistica irregular, en la que la estructura construida no aportaria ningdn beneficio urbanistico g
econémico al municipio.

Esta alternativa no se entiende 6ptima, puesto que dejar la situacién actual de parcela, y de |
edificaciéon, es mantener una situacién urbanistica perjudicial en el tiempo, que no aporta ning
beneficio urbanistico ni econémico.

C~

Alternativa n° 1. Situacién PGMO 1992.

Esta alternativa responde a la que se encuentra vigente en el Plan General Municipal
Ordenacion Urbanistica de El Puerto de Santa Maria, tras la nulidad del PGOU de 2012.

instrumento de planeamiento general establece los pardmetros urbanisticos vigentes:

Superficie minima de parcela: 600 m2,

Edificabilidad maxima: 0,5 m2/m?2.

Ocupacién méaxima: 30%.

Altura méx. y nom. de plantas: PB /7mts. (En planta alta el 35% de la construida en PB).
Separacién minima a linderos: 5 mts. a frontal y 3 mts. a linderos privados.

Uso principal: Residencial Unifamiliar
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Esta alternativa, después de mas de 30 afos desde que se Revisé el PGMO, no presenta, en la
actualidad, encaje préctico y el residencial ya no tiene cabida en la parcela citada que se edificé para
una edificacién de Uso Terciario.

Alternativa n® 2. Propuesta mds ptima.

Esta propuesta, que es la que se propone como la mds coherente y procedente en todos los
aspectos urbanisticos y ambientales, responde claramente al modelo de ciudad que existe y que estd
consolidado careciendo en el entorno de la parcela de Usos Terciarios. Comentar que esta opcién es
una posibilidad legal ofrecida por la Disposicién Adicional Décima de la LOUA.

Como ya se ha indicado, anteriormente, durante el desarrollo del PGMO de 1992 ya se
asentaba en la parcela el uso comercial en base a la Edificacién proyectada y ejecutada.

Por consiguiente, la propuesta mdés optima entendemos que responde a la oportunidad de
reforzar y mejorar el uso comercial en la zona. Ofrecer una mayor cualificacién comercial que permita,
a los habitantes de su entorno, no tener la necesidad de desplazarse a otras partes de la ciudad y
encontrar préximo los servicios necesarios, reduciéndose y mejorando, de este modo, el trdfico y el
impacto ambiental de los vehiculos.

El alcance de esta innovacién es puramente complementario, estrictamente puntual. En ningdn
caso, se pretende alterar sustancialmente el régimen juridico del suelo y, en ningin caso, se estd
alterando el régimen juridico del suelo no urbanizable, ni las dimensiones de los sistemas generales.

La innovacién tiene cardcter de Modificacion, por NO tener como objeto lo establecido en el
articulo 37 LOUA que establece que tendré consideracién de de revisiones del Plan las innovaciones
que supongan la alteracién integral de la ordenacién establecida y, en todo caso, cuando suponga la
alteracién sustancial de la ordenacién estructural que en el Plan se establece.

6. JUSTIFICACION DE LA INNOVACION

En base a los antecedentes contenidos en el apartado 2 de esta memoria, parece clara la
voluntad de la propiedad de resolver los condicionantes que en la actualidad limitan el uso en la
parcela construida.

54 69

Es por tanto que conviene proceder a un cambio de Calificacién en la parcela existente, para a
facilitar su desarrollo y gestién urbanistica, ajustdndose por otra parte a la realidad fisica y de propieda
preexistente.

Esta modificacién se considera, de acuerdo al art. 1.5 del Titulo | del PGMO, una innovacién d
cardcter puntual y singular y, por tanto, una Modificacién Puntual del mismo.

7. DETERMINACIONES DEL PGOU QUE SUFREN ALTERACION
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- Cambio de Calificacién en la parcela sita en Avenida de la Libertad n® 21 de RESIDENCI

VIVIENDA UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS. %
- Le ser4 de aplicacién las condiciones particulares de la zona de ordenanza ZONA COMERC%M
establecida en el Capitulo 10°, articulos 10.10.1 al 10.10.7, del Titulo X, adscribién Q
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CAPITULO 10°. ORDENANZA ZONA COMERCIAL.

- Aparcamiento.

Docente.

- Deportivo.

1

S.1.P.S.

- Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

CAPITULD 102 Ordenanza Zona Comercial.

Articulo 10.10.1.- Definicidn y objetivos.

Comprende esta 2ona  las dreas pcupadas o destinadas a ocuparse con
edificaciones destinadas a usos lerciarios. fandamentalmente de hospedaje
y comerciales, asi como el uso de gasoliner:, procedentes o no de la
tonificacién de Plapes Parciales, asi como las z2onas expresamenle
comerciales que puedan proyectarse sobre el Su#lo Urbanizable. E1 objetlive
de la ordenacidon es el reconocer y mantener Jla vinculacién del uso
comercial a esas parcelas del Suelo urbano, asi como la creacidén de estos
usos o actividades en posiciones en las que por su accesibilidad,
situacidén. densidad etc. puedan concebirse estas actividades con las
peculiares caracleristicas que la diferencian del comercio de barrio.

Las distinlas subzonas responden a dos situaciones bdsicas, la
primera es la aclividad concreta a la que estdn dedicadas las parcelas,
distinguiendo los usos especificamente de hosprdaje del reslo de los usos
comerciales. y la sequnda responde a las distintas formas de implantacidn
de estas actividades terciarias, ya se trate de grandes superficies
dedicadas al comercio, o bien de centros con varios usos e incardinados en
puntos estratégicos del territorio.

Articulo 10.10.2.- Identificacidn y subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicarin en la zona integrada por
las dreas identificadas en el Plano de Calificacidn, Usos y Sistemas con
las letras CO, que comprende las siguientes subzonas: COH1, COHZ, COl, CO2
y COG.

Articulo 10.10.46.- 5 particulares de la subzona COZ.
1. Condiciones particulares de parcelacién.
Las unidades parcelarias son las d2limitadas en el Plano de

Calificacién Usos y sistemas., aque no podrdn ser objelo de segregaciodn o
agregacién alguna.

243
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2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificio:

a) Edificabilidad: La edificabilidad nela serd la de la zona dads se
jcuadren, incrementadas en un 20%, pudiendo alcanzar 0.7 m2/m?2  de tacho
~or melro cuadrado de suelo en las zonas de tipologia UAS. UAD 6 CJ.

) b) Separacidn a linderos: Las distancias minimas de separatidl  a
linderos serdn las mismas de la rona donde se encuadran dichas parirelas,

i el caso de encuadrarse en dreas calificadas como UAS, UAD o (J las
“istancias minimas de separacién a linderos serdn de seis (4) me'ros al
sindero frontal y cinco (5) melros al resto de los linderos.

1

¢) Ocupacion: Las edificaciones y construcciones podrdn ocupar hasta

L 60% de la superficie de la parcela. siempre que se enclaven en dreas

lya calificacion predominante sea UNS. UAD o CJ, en el resto de low rasos
1a ocupacién mdxima permitida serd iogual a la del drea donde se siltz.

d) Altura mdxima: La altura mdxima permilida serd la del d4req donde
4 encuentre la parcela. No obstante lo anlerior en dreas con calif:tacidn
jedominan(e UAS, UAD ¢ CJ esla a}tura médxima podrd 1ncrementarse an una
planta siempre que la separacién al lindero fronlal sea igual o superisr a
la ver la altura prevista.
I f) En  cualquier caso serd precisa la redaccitn de un Estlucin  de
jtalle.

) f) Se excepl@an los casos en los aque se marque alineacidn y/o :1lura
“?liqatorias. en las que estas condiciones serdn las resultantes e la
aplicacién de los pardmetros establecidos.

)

3. Condiciones particulares de esiética.
]
| Se permiten las construcciones con soportales y las plantas bajas
porticadas.
)
El vuelo de los cuerpos salientes se ajustard a lo estlablec: 0.
)

) Serd obligatorio el vallado de las parcelas edificadas con s=ztos
vivos de una allura minima de cincuentia (50) centinetros.

}

; 4. Condiciones particulares de uso.

) Podrdn implanlarse cualquiera de los usos pormennrizados inr luidos
sentro del wuso global comercial, exceplo el de camping. También podra

iplantarse el uso de infraestrucluras urbanas bdsicas.
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Resulta de aplicacién la MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL EN EL AMBITO DE
REPARTO SU-21, aprobada definitivamente el 3/12/02, asi como el Plan Especial de Reforma Interior
PERI-CC-1 “PAGO ALHAJA”, aprobado definitivamente el 21/10/97 y Proyecto de Reparcelacién
aprobado definitivamente el 26/03/99.

Para aquello que no esté contemplado en el Plan Especial de Reforma Inferior serd de aplicacion
los Titulos IV y V relativos a NORMAS GENERALES DE LOS USOS Y DE LA EDIFICACION, de la

Normativa del Plan General.

Las determinaciones urbanisticas del PERI-CC-1 son:

Parcelacién:

Posicién de la edificacion:

Ocupacién:

Altura:

Edificabilidad:

Uso:

Superficie minima de parcela: 600 m?2
Frente minimo a vial pdblico: 18 m

A lindero frontal: 5 m
Al resto de los linderos: 3 m

Sobre rasante: 30 %
Bajo rasante: La misma que sobre rasante (Garaje y Trastero)

PB + 1 y de siete (7) metros, salvo en las dreas seiialadas con el
subindice "b" en cuyo caso sélo podrd edificarse en planta baja, con
una altura méxima de cuatro metros. En estas dreas se permitird
edificar una segunda planta cuya ocupacién represente como
méximo un 35% de la superficie total de la planta baja.

0,4030 m2t/m?s.

Residencial unifamiliar y compatibles

La modificacién que se plantea, por tanto, es asignar a esta parcela las condiciones particulares
de la zona de ordenanza ZONA COMERCIAL establecida en el Capitulo 10° del Titulo X,
adscribiéndose expresamente a la subzona CO2.

Parcelacién:

Posicién de la edificacion:

Ocupacién:

Altura:

Edificabilidad:

Uso:

INNOVACION POR MODIFICACION DEL PGMO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
PARA EL CAMBIO DE CALIFICACION DE LA PARCELA SITA EN LA AVENIDA DE LA LIBERTAD N° 21.

Segun Art.° 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 M?)
Segin Art.° 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO
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Sobre rasante: 34,00 % (625,10 M2 ocupacién existente en P. BAJAE
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 M? ocupacién existente en SOTAND)

Segin Art.° 10.10.6.2d PB + 1 pudiendo incrementarse en urgé;
planta siempre que la separacién al lindero frontal sea igual $6
superior a una vez la altura prevista.

Segin Art.° 10.10.6.2a 0,4030 m2t/m2s incrementada en un 20

Podra implantarse cualquiera de los usos pormenorizados inclu
dentro del uso global comercial, excepto el de camping.
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Subzona CO2

Pardmetros
Parcela: 1.836,00 m? UAS 2 CO2 EXISTENTE
EDIFICABILIDAD 0,403 m2/m2? (739,91 M2) 0,4836 m2/m2 (887,89 M2) 828,11 M2
OCUPACION 30% (550,80 M?) 34,00 % (625,10 M?) 625,10 M2
Bajo rasante  30% (550,80 M?) 40,00% (735,08 M?) 735,08 M2
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ALINEACIONES PLANTA BAJA

ALINEACIONES Y RASANTES

—— ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacién existente en Planta Baja)

|:| OCUPACION (Ocupacion de la edificacion existente)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art°. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)

POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. Sétano)
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ALINEACIONES PLANTA SOTANO

ALINEACIONES Y RASANTES

ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacion existente en Planta Baja)
------ ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacion existente en Planta Sétano)

Ij OCUPACION (Ocupacién de la edificacién existente en Planta Sétano)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art®. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)

POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. Sétano)
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ANALISIS SOBRE LA INCIDENCIA EN LA INNOVACION

Aprovechamiento preexistente

En relacion al andlisis sobre la incidencia que el cambio propuesto supone sobre el
aprovechamiento objetivo de los terrenos, a los efectos prevenidos en el articulo 36.2.0)2°) de la LOUA
y teniendo el informe de fecha 12 de Junio de 2024 emitido por la Adjunta del Servicio de
Planeamiento y Gestién Urbanistica y partiendo de los datos aportados por el Servicio de Licencias
obrantes ademds en el informe emitido en este mismo expediente modificacién puntual, la edificabilidad
existente amparada en licencia municipal asciende a 749,00 m2 de uso comercial, lo que supone que el
aprovechamiento preexistente asciende a 906,29 u.a.

Aprovechamiento Objetivo
En relaciéon al aprovechamiento objetivo que resulta de la innovacién se obtiene de
aplicar a la edificabilidad maxima del nuevo uso y tipologia, CO-2, 0,4836 m2/m?, el coeficiente de

ponderacién correspondiente al uso comercial, 1,10, y el de localizacién, 1.10, ascendiendo a
1.074,36 v.a.

Derivado de lo anterior se deduce que el incremento de aprovechamiento que se
produce con la innovacién, 168,06 u.a., es superior al 10% del preexistente, por lo que conforme el
articulo 45.2 B) c) de la LOUA, los terrenos pasarian a tener la consideracion de SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Tal consideracion lleva a que deban en principio contemplarse las cesiones a que se
refiere el articulo 55.3 de la LOUA referido al régimen del suelo urbano no consolidado, que
comprenden, ademds de las superficies de suelo para dotaciones en proporcién al incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el aprovechamiento preexistente a que se refiere igualmente como
medidas compensatorias el articulo 36.2.2° de la LOUA, la correspondiente a la participacién en las
plusvalias generadas por la innovacién, equivalentes al 10% del incremento de aprovechamiento
objetivo sobre el preexistente.

CESIONES

Materializando dichas cesiones, el correspondientes a las superficies de dotacién de
acuerdo con el vigente PGMO-92, incluyéndose la parcela en la unidad de ejecucion PERI-CC-1 “Pago
Alhaja”, dmbito ya desarrollado, ello supone que el aprovechamiento objetivo total se incrementaria en
168,06 u.a., es decir, un 0,252%, por lo que, para mantener la misma proporciéon de cesiones, éstas
deberfan ascender en cuanto a la superficie de dotaciones necesaria para mantener la proporcién a
9,92 m2. ]

En cuanto al segundo de los conceptos de cesién, el 10% del incremento dé
aprovechamiento objetivo sobre el existente, se concreta en la cesién al Ayuntamiento de los ferreno§
donde localizar 16,81 u.a., equivalente a 13,89 m? de edificabilidad comercial CO en aplicacién dé&
los coeficientes de ponderacién de uso y tipologia y de localizacién.

Atendiendo a la infima cuantia de dichas cesiones en suelo dado que no tienen entida
suficiente para materializarse en terrenos, y existiendo la posibilidad de que tales cesiones pueden
sustituidas por su equivalente en metdlico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.2.
55.3 de la LOUA, el promotor opta por dicha solucién quedando a la espera de la valora
municipal que se realice al efecto y manifestando tal se recoge en el anteriormente citado informa d
Adjunta de Servicio que el abono de la cantidad correspondiente se realizard al momento d
aprobacién definitiva de la Innovacién .
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8. PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU.

Para establecer el procedimiento a seguir y los érganos competentes para intervenir a fin de que
la modificacién puntual del PGMO que se pretende logre su aprobacién definitiva, hay que partir del
alcance de la modificaciéon, ya que, conforme al ordenamiento vigente, el objeto o materia de aquélla
determina decisivamente la respuesta a dichas cuestiones.

El contenido esencial de la modificacién propuesta consiste en:

- Cambio de Calificacién en la parcela sita en Avenida de la Libertad n® 21 de RESIDENCIAL -
VIVIENDA UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS.

Este cambio de Calificacién tiene la consideracion de disposicién de ordenacién pormenorizada
preceptiva de acuerdo con el articulo 10.2.A.a) de la LOUA:

2. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen asimismo la ordenacion
pormenorizada mediante las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas:

a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacion urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias,
completando la ordenacion estructural. Esta ordenacion deberd determinar los usos
pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad de
ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

Como se puede observar, se trata de modificaciones de no mucha entidad y significacién en el
contexto del PGMO vigente, ya que afectan a determinaciones muy acotadas, que no incumben a las
cuestiones fundamentales de la ordenacién establecida por el planeamiento general, como aquéllas que
pudieran implicar la revisién del mismo conforme al art. 1.5 del Titulo | del PGMO, o en terminologia
de la LOUA, una alteracién sustancial de su ordenacién estructural.

Conforme al articulo 37 de la LOUA, se entiende por revisién de los instrumentos de
planeamiento la alteracién integral de la ordenacién establecida por los mismos, y en todo caso |@
alteraciéon sustancial de la ordenacién estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbonlshmg

considerdndose modificaciéon toda alteracién que no constituya revisién, como resulta en este caso. &

5

El articulo 36 de la LOUA dispone igualmente el régimen de la innovacién de la ordenooog

establecida por los instrumentos de planeamiento. Conviene destacar las siguientes cuestiones, en fanté
resultan de especial incidencia en el citado articulo: 3
l. - La innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento se pog
llevar a cabo mediante su revisién o modificacién. Cualquier innovacién de los instrumentosgé
planeamiento deberd ser establecida por la misma clase de instrumento, observando |gu§|§

determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacién, publicidad y publicacié

teniendo idénticos efectos. Ello nos remite al procedimiento regulado en los articulos 31 a 3
la LOUA.

vféﬁs

L. Verificacion: hms /lelpuertod€antamag

[l Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la presente innovacién atiende las re
particulares de ordenacién, documentacién y procedimiento recogidas en la LOUA:
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a. De ordenacién:

La nueva ordenacién se justifica expresa y concretamente en el apartado 5 del presente
documento, no desvirtuando las opciones bésicas de la ordenaciéon originaria propiciando la
satisfaccion de las necesidades y los objetivos considerados (Cambio de calificacién para
ajustarse a la realidad fisica y catastral preexistente, facilitandose asi de igual modo, la gestién
urbanistica de los mismos).

b. De documentacién:

El contenido documental es el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, limitdndose a las alteraciones puntuales de los planos de ordenacién
completa y de dreas de reparto en los dmbitos de afeccién.

c) De procedimiento:

1. La competencia para la aprobacién definitiva de esta innovacién de Plan General Municipal
de Ordenacién que no afecta a la ordenacién estructural, corresponde a los municipios,
previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos

regulados en el art. 31.2.C) de la LOUA.

2. En la tramitacién de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica que
afecten a la ordenacién de dreas de suelo urbano de émbito reducido y especifico deberdn
arbitrarse medios de difusién complementarios a la informacién publica y adecuados a las
caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacién de éste reciba la informacién
que pudiera afectarle. Como ya se ha expresado en el aparfado 1 anterior “Obijeto y Ambito
de la Modificacién”, constituye un dmbito reducido y especifico, a pesar de lo cual se
publicard el contenido de la presente modificacién en la Web municipal, para su general
conocimiento y, se notificard a los interesados.

De conformidad con lo previsto en el art. 32.1. 2° de la LOUA, tras la aprobacién inicial de la
Modificacién, han de requerirse los informes, dictdmenes y demds pronunciamientos de los érganos y
entidades administrativas gestores de intereses puUblicos afectados, previstos como legalmente
preceptivos, que deberdn ser emitidos en esta fase de tramitacion del instrumento de planeamiento y en
los plazos que establezca su regulacion especifica.

Tras la aprobacién provisional, el érgano al que competa su tramitacién requerird a los érganog
y entidades administrativas antes citadas y cuyo informe tenga cardcter vinculante, para que, en el plaza
de un mes, a la vista del documento y del informe emitido previamente, verifiquen o adapten, §
procede, el contenido de dicho informe.

2026

El Puerto de Santa Maria, 27 de enero

ECARQUITECTO

\
\

\

Fdo: José M. Morales Moreno

Colegiado n° 158 C.O.A. Cddiz
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\
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A. OBJETO Y AMBITO DE LA INNOVACION

El objeto de la presente INNOVACION de la vigente Revision del Plan General Municipal de
Ordenacién (en adelante PGMO) de El Puerto de Santa Maria, es el cambio de CALIFICACION de la
parcela sita en la Avenida de la Libertad n® 21, definido en el plano C-5 Calificacién, Usos y Sistemas —
Alineaciones y Rasantes.

La parcela dispone de una superficie total de 1.836,00 m?, segun levantamiento aportado
recientemente por el promotor, redactado por la arquitecta DA, Ana Ivars Morales con fecha julio de
2023 y que se incluia en el documento de fecha abril 2023. Esta parcela se incluye en el PGMO que
fue aprobado definitivamente por Resolucién del consejero de Obras Piblicas y Transporte de la Junta
de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja nim.114 de 31/12/91), que entré en vigor el 27 de
marzo de 1992 (BOP nim. 38 de 15/02/92 y BOP nim. 55 de 07/03/92), con todos sus instrumentos
de desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones posteriores. Dicho Plan General se encuentra
ADAPTADO PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA, L.O.U.A.
(aprobacién definitiva por el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento en sesién de 10 de marzo de 2009,

publicada en el B.O.P. de Cadiz ntm.180 de 17/09/09).

En el plano C-5 Calificacién, Usos y Sistemas — Alineaciones y Rasantes, se identifica la parcela
con las letras UAS 2b, Vivienda Unifamiliar aislada (UAS) Subzona UAS 2b.

CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS

CENTRO HISTORICO "’.,;’:,“! DOTACIONAL E EDUCATIVO
S SIPS
C | MANZANA CERRADA 5 SGHING
D
2| EDIFICACION ABIERTA ~———
[{i1244] SERVICIOS PUBLICOS
V. TRADICIONAL POPULAR
= & V0] ESPACIOS V1 JARDINES Y PLAZAS
*| ClubAD JARDIN LIBRES v paARQUES URBANOS
V3 PARQUES PERIURB.
] UNIFAMILIAR ADOSADA oy PL”A:

UNIFAMILIAR AISLADI' ZONAS DE PROTEC. DEL VIARIO

INDUSTRIAL ":I INFRAESTRUCTURAS URBANAS

70| TERCIARIO SISTEMAS DE COMUNICACIONES
»  DOTACIONES O ESPACIOS LIBRES PRIVADOS
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B. SITUACION ACTUAL Y ALCANCE DE LAS MODIFICACIONES

La declaracién de nulidad del PGOU del 2012 ha dejado desprovistos de cobertura
juridica a todos los instrumentos de ordenacién y de gestiéon tanto aprobados como en tramite
procediendo en ejecucidn de sentencia tenerlos por concluidos y ordenar su archivo.

Procede, por tanto, la redaccién de esta Innovacién mediante la Modificacién Puntual del
PGMO de 1992 incluyendo el cambio de Calificacion.

En la actualidad, la calificacién asignada en el Plan Vigente (PGMO 1992), UAS-Vivienda
Unifamiliar Aislada permite el uso existente amparado en la compatibilidad de usos establecida en el
Articulo 10.7.9, con las limitaciones que se establecen en el apartado b de dicho articulo.

Esto da lugar a que, en un edificio proyectado como Centro Comercial con Oficinas y Garaijes,
amparado en la Licencia obtenida con el Plan anterior en base a las condiciones y limitaciones de los
usos compatibles, no puede adaptar locales existentes en el mismo a los usos admitidos en Servicios
Terciarios.

El alcance de la modificacién tendria como objetivo general la recuperacién del Uso de
Servicios Terciarios como uso pormenorizado con las compatibilidades que se establecen en el mismo.

Por tanto, esta Modificacién Puntual supone Unicamente un cambio de calificacién de la parcela
para ajustarse al uso existente en la actualidad.

ORTOFOTO MUNICIPAL 2011

E Y -
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C. DETERMINACIONES DEL PGOU QUE SUFREN ALTERACION

La presente Innovacién se concreta en la Modificacién Puntual del PGMO de las siguientes
determinaciones:

- Cambio de Calificacién en la parcela sita en Avenida de la Libertad n® 21 de RESIDENCIAL -
VIVIENDA UNIFAMILIAR (UAS) a CENTROS TERCIARIOS.

- La modificacién que se plantea, por tanto, es asignar a esta parcela las condiciones particulares
de la zona de ordenanza ZONA COMERCIAL establecida en el Capitulo 10° del Titulo X,
adscribiéndose expresamente a la subzona CO2.

Parcelacién: Segun Art.° 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 M?)
Posicién de la edificacién: Segun Art.° 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

Ocupacién: Sobre rasante: 34,00 % (625,10 M2 ocupacién existente en P. BAJA)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 M2 ocupacién existente en SOTANO)
Altura: Segun Art.° 10.10.6.2d PB + 1 pudiendo incrementarse en una

planta siempre que la separacién al lindero frontal sea igual o
superior a una vez la altura prevista.

Edificabilidad: Segin Art.° 10.10.6.2a 0,4030 m2t/mZ2s. incrementada en un 20%.

Uso: Podra implantarse cualquiera de los usos pormenorizados incluidos
dentro del uso global comercial, excepto el de camping.

Subzona CO2

Pardmetros
Parcela: 1.836,00 m2 UAS 2 CO2 EXISTENTE
EDIFICABILIDAD 0,403 m2/m? (739,91 M?) 0,4836 m2/m2 (887,89 M2) 828,11 M2
OCUPACION 30% (550,80 M?) 34,00 % (625,10 M?) 625,10 M2
Bajo rasante  30% (550,80 M2) 40,00% (735,08 M2?) 735,08 M2
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ALINEACIONES PLANTA BAJA

ALINEACIONES Y RASANTES

———  ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacién existente en Planta Baja)

|:| OCUPACION (Ocupacién de la edificacion existente)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art°. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)

POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. Sétano)
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ALINEACIONES PLANTA SOTANO

ALINEACIONES Y RASANTES

ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacion existente en Planta Baja)
------ ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacion existente en Planta Sétano)

Ij OCUPACION (Ocupacién de la edificacién existente en Planta Sétano)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art®. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)

POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. Sétano)
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ANALISIS SOBRE LA INCIDENCIA EN LA INNOVACION

Aprovechamiento preexistente
La edificabilidad existente amparada en licencia municipal asciende a 749,00 m? de uso
comercial, lo que supone que el aprovechamiento preexistente asciende a 906,29 u.a.

Aprovechamiento Obijetivo
El incremento de aprovechamiento que se produce con la innovacién, 168,06 u.a., es

superior al 10% del preexistente, por lo que conforme el articulo 45.2 B) c) de la LOUA, los terrenos
pasarian a fener la consideracién de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

CESIONES

Materializando dichas cesiones, el correspondientes a las superficies de dotacién de
acuerdo con el vigente PGMO-92, incluyéndose la parcela en la unidad de ejecucion PERI-CC-1 “Pago
Alhaja”, dmbito ya desarrollado, ello supone que el aprovechamiento obijetivo total se incrementaria en
168,06 vu.a., es decir, un 0,252%, por lo que, para mantener la misma proporcién de cesiones, éstas
deberian ascender en cuanto a la superficie de dotaciones necesaria para mantener la proporcién a
9,92 m2.

En cuanto al segundo de los conceptos de cesiéon, el 10% del incremento de
aprovechamiento obijetivo sobre el existente, se concreta en la cesién al Ayuntamiento de los terrenos
donde localizar 16,81 vu.a., equivalente a 13,89 m? de edificabilidad comercial CO en aplicacién de
los coeficientes de ponderacién de uso vy tipologia y de localizacién.

Atendiendo a la infima cuantia de dichas cesiones en suelo dado que no tienen entidad
suficiente para materializarse en terrenos, y existiendo la posibilidad de que tales cesiones pueden ser
sustituidas por su equivalente en metdlico, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.2.6° y
55.3 de la LOUA, el promotor opta por dicha solucién quedando a la espera de la valoracién
municipal que se realice al efecto y manifestando tal se recoge en el anteriormente citado informa de la
Adjunta de Servicio que el abono de la cantidad correspondiente se realizard al momento de la
aprobacién definitiva de la Innovacién .

D. AMBITO DE SUSPENSION DE LA ORDENACION

Se considera que PROCEDE LA SUSPENSION de los procedimientos de ejecucién e intervenciéa
urbanistica para el dmbito de referencia en los términos del art. 27 de la LOUA, como consecuencia dé
la tramitacién del presente instrumento de planeamiento, ya que las nuevas determinaciones previstag
suponen modificacién del régimen urbanistico vigente.

El Puerto de Santa Maria, 27 de ENERO de 2026

EL ARQUITECTO
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ALINEACIONES Y RASANTES

——— ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacién de la edificacién existente en Planta Baja)

B OCUPACION (Ocupacién de la edificacién existente)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art°. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)
POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO
OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. So6tano)
O Exp. 21 ]S—FSM
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ALINEACIONES Y RASANTES

ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacion de la edificacién existente en Planta Baja)
ALINEACION FIJADA EN EL PLANO (Alineacién de la edificacién existente en Planta Sétano)

E OCUPACION (Ocupacion de la edificacion existente en Planta Sétano)

RASANTE LA EXISTENTE

CONDICIONES PARTICULARES

PARCELACION Segun Art°. 10.10.6.1 La unidad parcelaria existente (1.836,00 m?)
POSICION DE LA EDIFICACION  Segun Art°. 10.10.6.2f LAS ALINEACIONES FIJADAS EN EL PLANO

OCUPACION Sobre rasante: 34,00 % (625,10 m? existente en Planta Baja)
Bajo rasante: 40,00 % (735,08 m? existente en P. So6tano)
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