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DILIGENCIA:

Para hacer constar que el Pleno del Excmo. Ayuntamiento, en sesion celebrada
el dia 6 de marzo de 2026, adopto6 el acuerdo de aprobar definitivamente el “ESTUDIO
DE DETALLE DE LA MANZANA 3.1 DEL CAMINO DEL JUNCAL" formulado por
iniciativa particular, SPV6 INICIATIVAS INMOBILIARIAS S.L. (CIF-B13923347),
presentado en el Registro General de Entrada el dia 24/09/2025 con nimero de entrada
25799.

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 Ordenacion, 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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ESTUDIO DE DETALLE
Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

01. MEMORIA DE INFORMACION

01.01. OBJETO DEL DOCUMENTO, PROCEDENCIA DE SU FORMULACION, Y ALCANCE

El sector "Camino del Juncal" es un area de suelo urbanizable ordenado dentro del PGOU
vigente. Se constituye tras un recorrido urbanistico que se detalla en el punto 01.03 de este

documento, pero cuyo inicio se puede fijar en el afio 2010.

El ambito de actuacion del presente Estudio de Detalle es el ocupado por la manzana MC3.1 del
Sector Camino del Juncal. En esta manzana se prevé el desarrollo de una nueva promocion

residencial, dividida en dos fases, que constituira un Gnico condominio.

La iniciativa parte del analisis de la situacion actual, evaluando las demandas, usos y requisitos
que puedan afectar o condicionar la promocién en este enclave. Para ello, se han tenido en
cuenta los cambios en los parametros generales derivados de las sucesivas crisis ocurridas en

los ultimos afios.

Por un lado, se hace una reflexién sobre los desequilibrios identificados en la ordenacion vigente,
en cuanto a la cuantificacion del uso comercial compatible dentro del ambito y su consideracién

dentro del sector, en general, y del ambito en particular.

Por otro lado, se hace un analisis de la ordenacion tipologica y volumétrica de la manzana y su
adecuacion respecto a los objetivos y criterios pretendidos por los redactores de la Innovacion

por Modificacion de los terrenos en “Camino del Juncal” de El Puerto de Santa Maria.

Fruto de todo lo anterior es esta propuesta de Estudio de Detalle de la manzana MC3.1 del sector
"Camino del Juncal" del PGOU de El Puerto de Santa Maria.

01.02. FUNDAMENTOS JURIDICOS EN QUE SE BASA EL DOCUMENTO

La manzana MC3-1 del Sector “Camino el Juncal” tiene la consideraciéon de suelo urbano.

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia

en su articulo 13, establece:

Verificacion: httbs://elpuenodesantamaria.sedelectronica.es/

Articulo 13. Suelo urbano.
1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana

constituida por una red de viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o asentamiento

RS

de poblacion del que forme parte, cumplan alguna de las siguientes condiciones:
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ESTUDIO DE DETALLE
Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial
y de conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcion

de las obras de urbanizacion conforme a esta ley y a sus normas de desarrollo.

Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via urbana y conexiéon
en red con los servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia

eléctrica.

Estar ocupados por la edificacion, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello,

de acuerdo con el ambito que el instrumento de ordenacién urbanistica general establezca.

3. A los efectos de esta ley, tendran la condicion de solar las parcelas de suelo urbano dotadas
de las infraestructuras y servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como minimo, las
siguientes:

Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenacion establezca lo
contrario.

Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios
privados.

Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuacién de aguas residuales y energia

eléctrica con capacidad suficiente para el uso previsto.

Adicionalmente, la manzana MC3.1 se identifica como suelo urbano por condiciones del supuesto
13.1.b y 13.2.c clasificados como urbanizables ordenados en PGOU 1992, en el plano
SITUACION DE SUELO, dentro de la Instruccién para la identificacion del suelo urbano tras la
entrada en vigor de la LISTA y su Reglamento, aprobada el 8 de marzo de 2023 por el Pleno del

Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria.

La manzana MC3.1 se encuentra completamente urbanizada y dicha urbanizacién ha sido
recepcionada por el Excelentisimo Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (recepcionadas
las obras de urbanizacion de la fase | el 6/11/2013, fase Il el 16/01/2023 y fase Il el 27/06/2024),

por lo que tiene la condicién de solar.

Por otro lado, respecto a las potestades que puede tener este Estudio de Detalle, en el documento
publicado por la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de
Andalucia titulado “Respuestas a consultas sobre la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y su Reglamento General, aprobado por el

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, version 03, en la pagina 91 y siguientes, se establece:

“A la vista de la regulacion establecida en el articulo 71 LISTA y 94 RGLISTA y, en relacién a
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parcelas de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacioén urbanistica, objeto de
la consulta:
e los Estudios de Detalle pueden modificar alguna de las determinaciones de la

ordenacion detallada establecida en ambitos de suelo urbano.

e Los Estudios de Detalle pueden modificar la ordenacién de volumenes establecida en
parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de
transformacion urbanistica.

e En ningun caso, los Estudios de Detalle pueden modificar el uso urbanistico del suelo,
alterar la edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su
ambito.

e Enningun caso, los Estudio de Detalle pueden sustituir a los instrumentos que establecen
la ordenacién detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion
urbanistica.

(.)

e Por todo ello, y en respuesta a la consulta, con objeto de modificar la ordenacion de
volumenes establecida en parcelas de un mismo émbito de suelo urbano no sometidas
a actuaciones de transformacion urbanistica, seria posible, mediante la redaccién de un
Estudio de Detalle, modificar la altura maxima asignada a parcelas de dicho ambito de
suelo urbano, como determinacién de ordenacién urbanistica detallada que es. Siempre
que dicha modificacion de altura maxima no viniera acompafiada o tuviera como

consecuencia la modificacion del uso urbanistico del suelo.”

Por tanto, segun lo indicado anteriormente, el presente Estudio de Detalle:

1. Tiene potestad para modificar la ordenacion de volimenes, las condiciones de ocupacion,
posicion o altura de la edificacion.

2. No tiene potestad para modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad, el
numero de viviendas, el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las

dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.

01.03. EL SECTOR CAMINO DEL JUNCAL EN EL PLANEAMIENTO

En el presente apartado se resume el recorrido urbanistico del sector en que se ubica la manzana

objeto del presente documento.

Resulta de aplicacion la Modificacion del PGOU de El Puerto de Santa Maria relativa a los
terrenos en el sector «Camino del Juncal», que fue aprobada definitivamente por Orden de 29 de
octubre de 2010 de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda (publicada en el BOJA n° 226 de

19-11-2010). Este documento fue alterado a través de la Modificacion No Estructural del Plan

RS
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General de Ordenacion Urbanistica de El Puerto de Santa Maria (Cadiz) en el sector “Camino
del Juncal’, aprobada definitivamente por el Pleno de este Excmo. Ayto. con fecha 11-04-2013
(BOP n° 143 de 29-07-2013).

En el documento de Innovacion por Modificacion de la Ordenacion Pormenorizada del Suelo
Urbanizable Ordenado del Sector “Camino del Juncal” del PGOU de El Puerto de Santa Maria
relativa a las parcelas de infraestructuras y recepcion de fases de urbanizacion, se recoge la

siguiente tabla con los datos actualizados:

MC3.1 Residencial VPO
lm‘ RE 11.165,72 16.495,30 19.073.30 - 181 MC3 LIBRE Y
cou Comercial: 2.578,00
Residencial VPO
Cﬂm 10.099.89 13.815,70 15.981,70 - 152 MC3 LIBRE v
Comercial: 2.166,00

En la cual, se preveen para la parcela MC3.1, 16.495,30 m2 para residencial, y 2.578,00 m2 para
comercial, con una edificabilidad maxima de 19.073,30 m2, un nimero maximo de 181 viviendas,

y 4 plantas de altura maxima.

En dicho documento no se especifica que el uso comercial tenga el caracter de complementario
en las manzanas plurifamiliares entre las que se encuentra la MC3.1. Las normas urbanisticas
del PGOU establecen el caracter de uso complementario como el de implantacion obligatoria
como demanda del uso dominante y en una proporcién relacionada con este, mientras que el uso
compatible es aquel que se puede implantar en coexistencia con el uso caracteristico, pero no

de forma obligatoria.

Por otro lado, la ordenanza de aplicacion del ambito es manzana cerrada MC3, definida en el

articulo 56 de la Innovacion, que establece lo siguiente:

“Articulo 56.- Normas de la tipologia de Manzana cerrada

ORDENANZA MANZANA CERRADA. MC3

Definicion y Objetivos.

Las areas que integran esta zona se corresponden con suelos residenciales colmatados y

en los que la edificacion se dispone alineada a vial y entre medianeras, configurando manzanas

cerradas, y sirve asimismo a los futuros desarrollos en los que se implante esta tipologia en virtud

de las determinaciones del Plan General.

RS
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Esta normativa se aplicara a la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de

Calificacion, Usos y Sistemas con la letra MC3.

Condiciones particulares de parcelacion.

Seran edificables aquellas parcelas cuyos linderos frontales tengan una dimensién igual o

superior a diez metros.

Condiciones particulares de posicion de la edificacién en la parcela.

1. Alineacién a vial.
Las construcciones dispondran su linea de edificacion sobre las alineaciones exteriores
marcadas en el Plano de Calificacién, Usos y Sistemas y se adosaran, en su caso, a las

medianerias colindantes.

2. Alineaciones interiores y fondos edificables

Se prevén dos situaciones:

- Actuacién unitaria sobre una manzana completa. En tal caso, el proyecto actuara del
siguiente modo:

Se trazaran unas paralelas a 10 metros de las alineaciones exteriores.

La superficie de parcela resultante en el interior podra ocuparse en un 50% por lo que

se fijaran las alineaciones interiores de modo que quede libre el otro 50% restante.

- Actuacion fragmentada sobre una manzana. En tal caso, la edificacion se dispondra
obligatoriamente sobre la “alineacién interior”, fijada mediante un Estudio de Detalle
previo

En cualquiera de los casos anteriores, el fondo maximo edificable se fija en 22 metros.

3. Retranqueos
A. No obstante la obligacion de alinearse a vial, y por motivos de composicion estética

de las fachadas y sin que ello de lugar en ningun caso a aumento de altura en la

edificacion, se permitiran retranqueos sobre la alineaciéon del vial en cualquiera de

los siguientes casos:
a) En la Planta Baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al

tratar el bajo como soportal, quedando los pilares en la alineacion de vial

RS

Verificacion: httbs://elpuenodesantamaria.sedelectronica.es/

y el paramento retranqueado, situado a una distancia de aquella igual o

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 8 de 28

Pagina 7 de 22 $

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 3064434 DVR3I-PMNSD-L3IDF 0A88272F7932D49A56B3C0106773DBC158771D58 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

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

comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR !\(I)%mero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada: 24/09/2025 7:35

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52
Péagina 8 de 27

NO REQUIERE FIRMAS

ESTUDIO DE DETALLE
Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

superior a 3 metros, y en todo caso, en tramos de fachada de longitud igual
0 superior a 25 metros.
b) Las plantas ultimas contenidas dentro de la altura reguladora méaxima

podran retranquearse libremente para formacioén de pérgolas, barandas,

belvederes o similares, siempre que la medianeria que de tal proceder
pudiera derivarse, sea cubierta con elementos vegetales u otro tipo de

ocultacion que la equipare a un tratamiento de fachada.

B. Sin perjuicio de lo dispuesto en el epigrafe anterior sera obligatorio el retranqueo
cuando el Plano de Calificacion, Usos y Sistemas fije de este modo la linea de

edificacion.

Condiciones particulares de ocupacion.

1. Ocupacion sobre rasante.
La edificacién podra ocupar un espacio equivalente a la totalidad del espacio
comprendido entre la alineacién a vial y la alineacion interior, definidas ambas en el

articulo anterior.

2. Ocupacion bajo rasante.

Podra ocuparse la totalidad de la parcela en la edificacién bajo rasante.

Condiciones particulares de edificabilidad

No se fijan edificabilidades netas sobre parcelas para ninguna de las subzonas, pues el techo
edificable sera el resultado de aplicar las condiciones particulares de alineaciones, ocupacion y
altura.

No obstante, si se fija una edificabilidad bruta para aquellos Planes Especiales de Reforma
Interior, Estudios de Detalle y Proyectos de Reparcelaciéon que hubieran de redactarse
eventualmente en el transcurso de la gestion del Plan General. Dicha edificabilidad bruta, para

ambas subzonas, sera de 2 m2/m2.

Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.

1. Altura de las edificaciones.

La altura de las edificaciones estara en funcién del ancho de la calle a la que de
frente y la cota de referencia se fijara por las reglas establecidas en el articulo de

estas Normas para los edificios con alineacién obligatoria a vial.
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pertenezca segun el Plano de Calificacién, Usos y Sistemas, las alturas maximas

seran:
- Hasta9 metros................. PB+2................ 10,5 metros
- De9a 13 metros.............. PB+3.....ccccn. 14 metros
- Mayor de 13 metros.......... PB+4................ 17 metros
2. Aticos

Se ajustaran a las siguientes determinaciones:

- Se admitiran éticos. En estos casos, podra edificarse una (1) planta de ético, por
encima de las admisibles. La edificacién quedara delimitada dentro del diedro real
formado por los distintos planos de cubierta, de inclinacién méaxima de 452 trazados
respectivamente desde los bordes de las cornisas de todas las fachadas, excluidos
los bordes de los patios, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos

los 3,50 metros de altura.

Estos planos podran albergar huecos de iluminacién y ventilacion siempre que la
suma total de la anchura de los huecos no sea superior a 1/3 de las longitudes de

las fachadas respectivas.

3. Patios
Se ajustaran a las siguientes determinaciones:
a. En ningun caso se permitiran patios ingleses

b. Patios de manzanas y patios de luces y ventilacion

4. Construcciones auxiliares

No se permitiran edificaciones auxiliares en los espacios libres de edificacion.

Condiciones particulares de estética

1. Se permitirdn la construccién de soportales, en las codiciones indicadas sobre
retranqueo se buscaran soluciones arquitectonicas con plantas bajas caladas con el
fin de proveer a los espacios interiores de manzana de vida comunitaria.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en los
articulos 5.11.13 y 5.11.14 del Plan.

Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado de ambas subzonas sera el residencial plurifamiliar.
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2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacién, Usos y Sistemas,
se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Talleres artesanales y pequefia industria

- Talleres de manenimiento del automovil

- Hospedaje

- Espectaculos y salas de reunion

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacion comercial
Se permiten los pasajes comerciales

- Oficinas

- Aparcamiento. Se dispondra una plaza por vivienda o por cada 100 m2

construidos

- Garaje

- Agrupaciones terciarias

- Docente

- Cultural

- Deportivo

- SIPS

- Infraestructura Urbana Basica”

Adicionalmente, la Innovacion, en su apartado 2 “Normas urbanisticas” establece en el punto 7,

articulo 46, “Ordenacion y tipologia edificatoria”, establece lo siguiente:

“La ordenacion que se establece en esta Innovacién va dirigida a la implantacién de una

zonificacién de condominios con grandes parcelas cuyas caracteristicas basicas son.

Uso residencial exclusivo de las edificaciones.

Caréacter aislado de la edificacion en la parcela.

Complejidad tipolégica de la zona con un abanico amplio de tipologias unifamiliares y

plurifamiliares.

Dominio de la superficie libre de parcela frente a la edificada.”

Por tanto, vemos que existe una contradiccién entre la ordenanza de aplicacion y lo indicado

anteriormente en la memoria, ya que se enfrenta un caracter aislado de la edificacion y un dominio
de superficie libre de parcela frente a la edificada, pretendido por los redactores de la Innovacién,

con una ordenanza de manzana cerrada, que no permite aperturas ni edificios aislados.
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Para subsanar esta contradiccion, el presente Estudio de Detalle propone una modificacion en la
ordenacion de volumenes, las condiciones de ocupacion, posicion y altura de la edificacién, pero
sin afectar al uso urbanistico del suelo, la edificabilidad, el nimero de viviendas, el

aprovechamiento urbanistico o las dotaciones a otros suelos no incluidos en el ambito, en

coherencia con las potestades que les son permitidas segun la normativa vigente.
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02. MEMORIA DE ORDENACION

02.01. ELEMENTOS BASICOS PARA LA PROPUESTA.

La primera medida que se propone es un ajuste en la proporcién de uso pormenorizado comercial

de la manzana con respecto al uso dominante residencial.

Tomando como referencia los parametros establecidos en el Reglamento de Planeamiento (Real
Decreto 2159/1978, de 23 de junio), en el art. 10 de su anexo, (2 m2 de uso comercial por vivienda),
devendria en una edificabilidad de uso comercial para todo el Sector “Camino del Juncal” de 1.846

m2, teniendo en cuenta que el nimero de viviendas total previsto para el mismo es de 923 ud.

Aplicando un criterio de proporcionalidad para todas las manzanas con edificabilidad comercial
prevista, a la Manzana MC3.1, con un numero de viviendas adscrito de 181, le corresponderia una
edificabilidad minima de 362 m? de uso comercial.

No obstante, dado que existe una prevision de 1.402,00 m? de locales comerciales en la fase edilicia
ya ejecutada en el sector de referencia, Unicamente restarian 444 m? para completar el nuevo
minimo propuesto, a disponer en las manzanas con edificabilidad comercial que quedan por construir
dentro del ambito del Sector “Camino del Juncal’ que, de acuerdo con los datos obrantes

actualmente en el Catastro y vuelo ortografico, se corresponderian con las manzanas:

MANZANA EDIF. COMERCIAL NUMERO DE VIVIENDAS
PREVISTA
VP.1 1.131,00 m? 224
MC3.1 2.618,00 m? 181
MC3.2 2.166,00 m? 152
TOTAL 5.915,00 m? 558

Corresponderia entonces una superficie comercial minima de 144,03 m? para la manzana MC3.1.

El siguiente cuadro resume el cambio propuesto:

Suelo Edificabilidad N° viviendas | Tipologia Plantas E

Vigente 11.165,72 Res. 16.495,30 181 MC3 libre v i
Com. 2.578,00 3

Propuesta 11.165,72 Res. 18.929,27 181 Edif. Abierta v E
]

Com. 144,03 ]
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La segunda medida que se propone es un cambio en los parametros urbanisticos del ambito, que

quedaran como se detalla a continuacion:

1. Condiciones de particulares de ocupacion, posicion, volumen y forma de la edificacion
en la parcela

1.1. Volumenes edificados
Los volumenes edificados se situaran dentro de las areas de movimiento definidas en el

Plano n° 02 - Areas de movimiento, del presente Estudio de Detalle.

Se establecen tres tipos de volumenes:

V1: edificios principales del condominio, PB+3+atico, dedicados a viviendas. En planta baja
podra tener uso comercial compatible.

V2: edificio secundario, de una soéla altura, dedicado exclusivamente a formalizacién de
acceso peatonal y zonas comunes.

V3: edificio secundario, de una soéla altura, dedicado exclusivamente a uso residencial

comunitario o similar.

1.2. Separacion entre edificios

La separacion minima entre fachadas de los distintos edificios sera la mitad de la altura mas
alta de ambas edificaciones, no pudiendo en ningun caso ser esta distancia inferior a seis
(6) metros.

1.3. Alineaciones a vial y vallado

Los volumenes edificados dispondran su linea de edificacion exterior sobre las alineaciones
exteriores de la parcela, segun se indica en el Plano n° 02 - Areas de movimiento.

Sera preceptivo el vallado de la superficie libre de parcela en contacto con el viario publico,
a excepcion de los accesos vehiculares, que podran quedar abiertos hacia la via publica.

El vallado estara formado por una parte opaca de 1,00 m de altura maxima desde el nivel de
planta baja de las viviendas y una parte mediante elementos ligeros de 1,50 m de altura

maxima.

1.4. Retranqueos
No se permiten.

1.5. Ocupacion sobre rasante
La ocupacién maxima sobre rasante sera igual a la suma de las areas de movimiento
definidas en el Plano n° 02 - Areas de movimiento, del presente Estudio de Detalle.

1.6. Ocupacion bajo rasante
Podra ocuparse la totalidad de la parcela en la edificacion bajo rasante.
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1.7. Altura de edificaciones

La altura maxima de los volumenes edificados tipo V1 sera cuatro plantas (PB+3), con un
maximo de 14 metros.

La altura maxima de los volumenes edificados tipo V2 y V3 sera una planta (PB), con un

maximo de 4 metros

1.8. Aticos

Sobre la Ultima planta se admitiran aticos, con un minimo de 3 metros de retranqueo sobre
el plano de fachada, tanto exterior como interior.

En los 3 metros de retranqueo se permitiran la formacién de pérgolas, verandas, belvederes
y fachadas virtuales (terrazas descubiertas).

1.9. Patios y espacios libres
Los patios se ajustaran a las siguientes determinaciones:
- En ninguin caso se permitiran patios ingleses.
- Se permiten patios de luces y de ventilacion.
Se podra conectar el espacio libre interior con el viario exterior a través de paso cubierto o
descubierto siempre que los paramentos transversales a las alineaciones se traten como

fachadas.

02.02. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD U OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Con respecto al cambio a la cantidad de uso pormenorizado comercial, la justificacion de la
procedencia de la propuesta radica en la situacién de oferta y demanda de uso de locales
comerciales en el entorno: el uso comercial resulta inviable en la zona, dada la vecindad con el Centro
Comercial El Paseo, que ha terminado frustrando las pequefias ofertas comerciales que se han

intentado dentro del sector.

Es importante sefialar que la propuesta de trasvase no perjudica la funcionalidad del sector. Al contrario,
evita la acumulacion de locales cerrados y sin actividad, un problema ya presente en la localidad. La
oferta existe en exceso, y ello es la causa de que no exista demanda, no pudiendo valorarse estos
conceptos en base al reducido campo de un sector, sin tener en cuenta que éste colinda con otro de

uso exclusivo comercial, donde su ubica el Centro Comercial “El Paseo”.

Desde una perspectiva territorial, debe considerarse que el sector Camino del Juncal colinda con suelos

destinados a servicios terciarios, por lo que no resulta estrictamente necesario 'reservar' edificabilidad

para uso comercial, siendo suficiente mantener un minimo de edificabilidad destinada a este fin.
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del sector en general, ni de la manzana MC3.1, en particular.

En el apartado 6.- DETERMINACION DE LOS APROVECHAMIENTOS DEL UNICO AREA DE

REPARTO de la Innovacién por modificacion de los terrenos en “Camino del Juncal” del PGOU de El

Puerto de Santa Maria, se encuentra la siguiente tabla, referida al aprovechamiento de los diferentes
usos del sector:

TIPOLOGIA [EDIFICABILIDAD COEF. APROV. CONSUMIDO |N° VIVIENDAS
. ADOPTADO (Coef. 0.9)
MC-VPO 44.865.00 20.189.25 UA. 528
COMERCIAL 2.660.00 0.5 1.197.00 ua.
UAD 1 5.145.00 1.1 5.093.55 UA. 49
UAS 1 800.00 19 864.00 UA. 4
cI 800.00 1 720.00 U.A. 8
MC-LIBRE 30.511.00 2745990 UA. 334
COMERCIAL 4.784.00 1 4.305.60 U.A .
Totales: 89.565,00 59.829,30 UA. 923

Como se puede observar en la tabla, la tipologia COMERCIAL y la tipologia MC-LIBRE tienen el
coeficiente similar, e igual a 1.

Para empezar, téngase en cuenta que la Ficha Modificada que regula la Modificacién No Estructural del
PGOU precitada, fija una edificabilidad maxima de 89.525,00 m2 de edificabilidad maxima residencial
en todo el sector, para 923 viviendas, resultando una densidad de 45,43 viv/Ha. Esa edificabilidad

maxima residencial engloba el uso comercial, dado su caracter compatible.

Adicionalmente, en dicha ordenacion se adjudica edificabilidad comercial a cuatro manzanas del sector,

teniendo todas ellas como uso principal el residencial colectivo. En total, la edificabilidad comercial
adjudicada es de 7.404 m2. Esta edificabilidad se fija, en todos los casos, como maximo, no
estableciéndose en ninguno de ellos un minimo, luego es evidente que su materializacién no resulta
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Como se ha detallado anteriormente, la propuesta no solo renuncia a desarrollar una parte de la

edificabilidad comercial asignada, sino que también optimiza la edificabilidad global permitida por el
planeamiento, evitando desajustes innecesarios.

Por ello, la propuesta que se presenta a tramite versa en torno a convertir parte de la edificabilidad

comercial prevista para la manzana MC3.1 en edificabilidad residencial, sin aumento del numero de
viviendas, situando el sector en un nivel acorde con las caracteristicas de la zona, y la demanda de
dicho uso.

Con respecto al ajuste tipolégico del ambito, de manzana cerrada a edificacion abierta, la justificacion
de la procedencia de la propuesta es conseguir subsanar la contradiccién entre la ordenanza de
aplicacion y la intencionalidad del equipo redactor de la Innovacion en cuanto al caracter aislado de la
edificacion y la preponderancia de los espacios libres, junto con una mejor adecuacion e integracion de
los volumenes edificados en el entorno.

En el Plano 04 — Conjuntos edilicios en el Sector, se aportan imagenes volumétricas y fotografias
ilustrativas de los complejos edilicios existentes en el ambito del sector Camino del Juncal, obtenidas
en la Sede Electronica del Catastro: https://www.sedecatastro.gob.es/, utilizando el visor 3D de la
plataforma.

Como se podra observar en este plano, en las parcelas MC3.2 y VP2 existen edificios construidos que
no constituyen manzanas completamente cerradas al 100%, sino que son volumenes aislados de cuatro
alturas mas atico, alineados a vial, con aperturas entre ellos, en las cuales existe un cerramiento
también alineado a vial.

Con respecto a la intencion de los redactores de la Innovacién, como se indicé anteriormente, queda
reflejada en el articulo 46.- “Ordenacion y tipologia edificatoria” donde se establece:

“La ordenacion que se establece en esta Innovacion va dirigida a la implantacion de una zonificacion
de condominios con grandes parcelas cuyas caracteristicas basicas son:

Uso residencial exclusivo de las edificaciones

Caracter aislado de la edificacion en la parcela

Complejidad tipolégica de la zona con un abanico amplio de tipologias unifamilires y
plurifamiliares.

Dominio de la superficie libre de parcela frente a la edificada”

Es decir, el espiritu de la Innovacion era apostar por edificios aislados con superficies libres amplias
entre ellos.

Adicionalmente, el ajuste tipologico propuesto contribuye a que las viviendas interiores respiren mejor,

y, asimismo, la calidad del espacio interior del condominio aumente, logrando una mayor iluminacién y
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Por otro lado, la posibilidad de que existan las areas de movimiento tipo V2 y V3 con una séla altura
para la formalizacion del acceso, asi como el uso comunitario, facilita el aprovechamiento de los
espacios libres interiores y la generacién de zonas comunes donde las familias puedan interactuar

socialmente y disfrutar de las zonas verdes, piscina e instalaciones colectivas.

Respecto a las alturas maximas, se ha dado una altura de PB+3 a todos los edificios principales (areas
de movimiento tipo V1), teniendo en cuenta las tipologias edificatorias en las parcelas existentes
perimetralmente, de forma que, garantizando el suficiente soleamiento y ventilacién a todo el entorno,
seamos capaces de generar una imagen urbana homogénea que le de caracter unitario al condominio.

La altura maxima PB+3 es también la que tienen los complejos edilicios ejecutados en el sector, por lo
que la homogeneidad se extiende al resto del sector.

La Innovacién establece en su articulo 56:

“Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion

1. Altura de las edificaciones

La altura de las edificaciones estara en funcién del ancho de la calle a la que dé frente y la cota de
referencia se fijara por las reglas establecidas en el articulo de estas Normas para los edificios con
alineacion obligatoria a vial.

En funcién del ancho de la calle a la que dé frente y segtn la subzona a la que pertenezca segtn el
Plano de Calificacion, Usos y Sistemas, las alturas maximas seran:

- Hasta 9 metros................ PB+2.....covevn. 10,5 metros
- De9a13metros............. PB+3................. 14 metros
- Mayor de 13 metros......... PB+4....cevinie 17 metros”

De la lectura literal se puede interpretar que las alturas de la edificaciéon solo vienen determinadas por
la anchura de las calles a las que da la edificacion. La realidad es que la ordenacion planteada en el
plano 1 “Zonificacién” y en el plano 3 “Ordenacion con Sistemas Generales” se introducen correcciones
sobre el criterio descrito en el articulo 56.

La finalidad de este articulo, transcrito del PGOU de la MC1, es establecer unas alturas maximas segun
las distancias existentes entre edificaciones. La MC1 es aplicable, con caracter general, a las areas de
borde de la ciudad histérica y a las zonas de extensién de la ciudad, donde se ha producido ya esta
tipologia. Se trata de garantizar, en zonas en las que a ambos lados del vial se desarrolla la misma
tipologia MC1, el soleamiento y ventilacion adecuados a las edificaciones.

La zona donde nos encontramos no responde a estas particularidades, por existir una variedad de
tipologias que coexisten entre si. EI documento de la Innovacion ha considerado en los planos antes
mencionados las tipologias permitidas a ambos lados de los viarios y ha determinado las alturas
maximas de cada manzana.

En aplicacion literal del articulado, en alguna de las manzanas del ambito se podrian desarrollar PB+4
al ser los viales mayores de 13,00 m, pero la Innovacién, como resultado del analisis de conjunto,
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establece en los planos antes mencionados que la altura maxima de la edificacion sea la misma en

todos sus frentes. Esto ocurre en todas las edificaciones con frente a la calle A (Milagros Mufioz Gil) y
a la calle H.

En lo que se refiere a la calle D (Enrique Valle Rincén), que no alcanza el ancho de 9,00 m, la Innovacion

en su plan de Ordenacion establece que la altura maxima de toda la MC3.1 debe ser homogénea,
permitiéndose PB+3. Se plantea asi porque en esa calle en un frente la tipologia es MC3 y en la otra
UAS (unifamiliar aislada) y ademas existe un viario privado ya definido en la Innovacién con un ancho
medio de 6 m. Este viario, mas el retranqueo obligatorio de las viviendas unifamiliares, hace que la
edificacion de la manzana MC3.1 se encuentre a una distancia mayor de 13,00 m respecto a cualquier
otra edificacion. Con esta distancia, la altura de la edificacion de la manzana MC3.1 podria ser de PB+4,
pero el plano de Ordenacién de la Innovacion la limita a PB+3.

La Innovacion, asimismo, establece en la manzana VP2 una altura maxima de PB+3 con una alineacion
obligatoria de 6,00 m del lindero de la parcela de UAS. En este caso, la edificaciéon de las viviendas
colectivas estd mucho mas préxima al lindero de las unifamiliares y, aunque se trate de un espacio

privado y no un vial, prevalecen las determinaciones del plano de ordenacién.

A los edificios secundarios, situados en las areas de movimiento tipo V2 y V3, por el contrario, se les
da una sola altura, suficiente para la formalizacion de un acceso peatonal cubierto y salas de uso comun.

En el Plano 03 - Secciones y Alzados se define la volumetria propuesta, indicando las alturas y los
anchos de calles en los distintos frentes de manzana.

La ocupaciéon méaxima garantiza unos espacios libres minimos en planta baja, que responde a la
voluntad de los redactores de la Innovacién de que exista un dominio de los espacios libres frente a los
edificados.

Las modificaciones propuestas no inciden en el uso urbanistico del suelo, la edificabilidad, el nimero
de viviendas o el aprovechamiento urbanistico, y tampoco afecta negativamente a las dotaciones o a

otros suelos no incluidos en su ambito.

El Puerto de Santa Maria, septiembre de 2025

Luis P. Moreira Fernandez Juan Antonio Ruiz Bernal

RS

Verificacion: httbs://elpuenodesantamaria.sedelectronica.es/

Péagina 18 de 22 1

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 19 de 28

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 3064434 DVR3I-PMNSD-L3IDF 0A88272F7932D49A56B3C0106773DBC158771D58 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

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

comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.




IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

NuUmero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada: 24/09/2025 7:35

:00

FIRMAS

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR

ESTADO

OTROS DATOS

NO REQUIERE FIRMAS

Cédigo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 19 de 27

8z op 0z eulbed | euoisas 001qndse ewloele|d el 9psep 8jusWEDIUOLOB[S OPELLI OJUBWN0(J
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

ESTUDIO DE DETALLE

Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

o
T
Z
w
=
>
@)
S =
= o B
= O
< SN
o AUHM
% E
= 0 <
[
m 1ﬁ/m
o
o

SECCIONES Y ALZADOS

3.

Péagina 19 de 22

CONJUNTOS EDILICIOS EN EL SECTOR

4.

*0JUBWINIOP 31S8 8P BIOSIWA Pepnua e| euoioiodoid 8| anb gam uQIddBIIP €| US SOPBWLY SOJUSLINIOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod
apand ugioeayLaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SeuLy 813INbal Ou JUBWINDOP |3 "ojunipe ugEepIfeA ap 0BIPYD |8 AlueIpaw (S euewWERIURSaPOLANd|aapas//:dny) BLIB BIUES ap 0LaNd |3 8P OJUBIEIUNAY [3p BIIUQLS|T SPas €| ua zaplfeA ns seqoidwod apand
"9)UBWEDIUONDBI OAVINYIH OPIS BH 8SAT./85TOEAELLI0TOIEAISYEYAZESLSZLZ88Y0 4AIET-ASNIN-IEYAQ YEYYIOE BIOUBISSY B| UOD 0DIUQLDB]S OJUBLINJOP [9p BINUINE BI0D BUN S 0JUSLINIOP 81S3 ‘2IGNIdO 8P T 9P GTOZ/6E A3) Bl 8p ugioedljde ug



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

35

24/09/2025 7:

Numero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada
:00

FIRMAS

DOCUMENTO SIR

DOC_SIR

ESTADO

OTROS DATOS

NO REQUIERE FIRMAS

digo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 20 de 27

Co

8z op 1.Z eulbed | euoisas 001|qndse ewloele|d el 9psep 9jusWedIUOL08[e OPELLI OJUBWNI0(J
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

N OENOTHNG T =S

ESTUDIO DE DETALLE

DE LA MANZANA MC3.1 DEL SECTOR
"CAMINO DEL JUNCAL" DEL P.G.O.U. DEL
PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ)

PROMOTOR

JUAN ANTONIO RUIZ BERNAL

ESCALA  1:3000

ARQUITECTOS g

LUIS PEDRO MOREIRA FERNANDEZ

FECHA  septiembre 2025

SITUACION

‘9JUBWEBIIUQIIID|

*0JUBWINIOP 31S8 8P BIOSIWA Pepnua e| euoioiodoid 8| anb gam uQIddBIIP €| US SOPBWLY SOJUSLINIOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod
apand ugioeayLaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SeuLy 813INbal Ou JUBWINDOP |3 "ojunipe ugEepIfeA ap 0BIPYD |8 AlueIpaw (S euewWERIURSaPOLANd|aapas//:dny) BLIB BIUES ap 0LaNd |3 8P OJUBIEIUNAY [3p BIIUQLS|T SPas €| ua zaplfeA ns seqoidwod apand
UBJaJay €| U0 02JUOAID3S 0JUSINJOP [3P BINUINE ©Idd BUN S8 0)USINDOP 813 ‘81gN120 3P T 9P ST0Z/6E A8] B| 8p ugioeal|de ug

OQVNYIH opis BH 85AT..8STOGAELLI0TODEISYEYACE6LACLZ88Y0 JAIET-ASNING-IEYAQ YEVYIOE -




IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

35

24/09/2025 7:

: 25799, Fecha de Entrada

Numero de la anotacion

:00

DOCUMENTO SIR

DOC_SIR

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

NO REQUIERE FIRMAS

digo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 21 de 27

Co

8z op zz eulbed | euoisas 001|qndse ewloele|d el 9psep 8juUsWEDIUOLO8[S OPELLI OJUBWNI0(J
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

ei=HOReH LA

55,75

AREA DE
MOVIMIENTO D
TIPO V1
PB + 3 + Atico
Sup.: 919,88 m?

295

5 7N
7
/
7/ 9.
B %6
K
/ AREA DE
L MOVIMIENTO E
TIPO V1
PB + 3 + Atico
Sup.: 785,30
21 25X
7
o
o
£
22

AREA DE
MOVIMIENTO C
TIPO V1
PB + 3 + Atico
Sup.: 919,88 m?

38 55

4
I,
6
o AL
7~
LN~
\ 17547
s, S A5
7 N 2, N
s ~ N
oA 7>
<L o< AREA DE. -~
12 7< MOVIMIENTO A~ _
26 ~ TIPO V1 %
X/ ///nm*u'zao
/ /// J»W ~Z Waﬁmwaw,wm m?
/ AREADE'~_ 27 o &%
/MOVIMIENTO G / S~
TIPO V3
PB /
“Sup: 173,93 aw\ o
g SN X\
J287/
A
)
7
S
24
19
7
0
23 18/  AREADE
™/ MOVIMIENTO F 20
%26 / TIPO V2
PB
Sup.: 291,86 m*
e 13
17
L9,

RESUMEN AREAS MOVIMIENTO

A

B

c

D

E Vi PB+3+atico
F v2 PB

G V3 PB

TOTAL SUPERFICIE:

SUPERFICIE PARCELA:

OCUPACION MAXIMA:

COORDENADAS U.T.M
29 ETRS89

PARCELA

79, 4056
P3  748943.11, 40562

4.930,

785,30 m?*
291,86 m*
173,93 m*

165,72 m*

25
22>
14
11 4
{65
AREA DE 749025.01, 40
MOVIMIENTO B Bpesots
TIPO V1 A 749029.52, 40!
PB + 3 + Atico Y
Sup.: 919,58 m? &
CZZ2Z3  AREAS DE MOVIMIENTO
05

ESTUDIO DE DETALLE

EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ)

DE LA MANZANA MC3-1 SECTOR CAMINO DEL JUNCAL

PROMOTOR

y ARQUITECTOS
Wi JUAN ANTONIO RUIZ BERNAL
77 LUIS PEDRO MOREIRA FERNANDEZ

1:500

g ESCALA

FECHA  septiembre 2025

AREAS DE MOVIMIENTO

apand ugioeayLIaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SEULLI 813INbal OU JUBWINDOP |3 "ojuNipe ugIde|

*0JUBWINIOP 31S8 8P BIOSIWA Pepnua e| euoioiodoid 8| anb gam uQIddBIIP €| US SOPBWLY SOJUSLINIOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod

A 9p 061poD |9 alueIpawW (sa eueweluRSapouaNnd|a-apas//:dny) ele N eIUeS ap olaNd |3 ap OJUBIWEIUNAY [3p BIIUQ.I8|T BPas €| ud Z9)

A NS seqoidwod apand

"2)UaLILDIUONI3I® OAYINYIS OPIS BH 8SAT//85TOEAELL90TOIELISY6YAZESL42.288Y0 JAIET-ASNIN-IEHAT YEYYIOE BIOUSISJEY B U0D 091UONIB| OJUSLUNIOP 3P BINUINE BId0D BUN SB 0JUBLINIOP BIS3 ‘2I1qMIO 3P T 9P STOZ/6E A3| Bl 9p ugiedlde ug



NO REQUIERE FIRMAS

ESTADO

NuUmero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada: 24/09/2025 7:35

:00

IDENTIFICADORES

FIRMAS

digo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF

Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 22 de 27

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR

DOCUMENTO
OTROS DATOS

Co

8z op £z eulbed | euoisas 001|qndse ewloele|d el 9psep 9jusWEDIUOLOB[S OPELLI OJUBWN0(J
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

e

T

-

| ug = o TR

H

e RETRMOLED WD

SECCION A-A" C SECCION B-B” s Munoz Gil SECCION CC” SECCION DD” Ca

‘
—— ] provye - H; = ,
, ™ prryeen B = ; ——

- SUROESTE - Desde Calle Rosario Garcia Sédnchez

ALZADO

= IE

s

Pk

—errr— o
p—— =

ALZADO 2-2" - NORESTE - Desde Calle Enrique Valle Rincén

] e

ALZADO 3 - SURESTE - Desde Calle Milagros Muioz Gil

ALZADO 4 - NOROESTE - Desde Carretera El Juncal

ESTUDIO DE DETALLE

DE LA MANZANA MC3 1 DEL SEGTOR
“CAMINO DEL JUNCAL® DEL P.G.0.U, DEL
PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ)

SECCIONES Y ALZADOS

*0JUBWINIOP 31S8 8P BIOSIWA Pepnua e| euoioiodoid 8| anb gam uQIddBIIP €| US SOPBWLY SOJUSLINIOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod
apand ugioeayLaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SeuLy 813INbal Ou JUBWINDOP |3 "ojunipe ugEepIfeA ap 0BIPYD |8 AlueIpaw (S euewWERIURSaPOLANd|aapas//:dny) BLIB BIUES ap 0LaNd |3 8P OJUBIEIUNAY [3p BIIUQLS|T SPas €| ua zaplfeA ns seqoidwod apand
"9)UBWEDIUONDBI OAVINYIH OPIS BH 8SAT./85TOEAELLI0TOIEAISYEYAZESLSZLZ88Y0 4AIET-ASNIN-IEYAQ YEYYIOE BIOUBISSY B| UOD 0DIUQLDB]S OJUBLINJOP [9p BINUINE BI0D BUN S 0JUSLINIOP 81S3 ‘2IGNIdO 8P T 9P GTOZ/6E A3) Bl 8p ugioedljde ug




IDENTIFICADORES

NUmero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada: 24/09/2025 7:35

:00

FIRMAS

ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

82 op 2 eulbed | euoisas 001|qndse ewloele|d e| 9psep 9jusWEDIUOLOB[S OPELLI OJUBWN0(]
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

oS m 0
5 W -

N R

)

PARCELA UAS 3 - ALTURA: PB

PARCELA UAS 4 - ALTURA: PB

ESTUDIO DE DETALLE

DE LA MANZANA MC3-1 SECTOR CAMINO DEL JUNCAL
EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ) PROMOTOR

ARQUITECTOS
i JUAN ANTONIO RUIZ BERNAL
7 LUIS PEDRO MOREIRA FERNANDEZ Fecn  sestiemre 2025

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR

Cédigo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Pagina 23 de 27

DOCUMENTO
OTROS DATOS

NOTA: las imagenes incluidas en el presente plano se han obtenido en la Sede Electrénica del Catastro: https://www.sedecatastro.gob.es/ , utilizando el visor 3D de la plataforma CONJUNTOS EDILICIOS EN EL SECTOR

“0JUSWNI0P 1S3 S BIOSIWS Pepnud | euoioiodold 8| anb gam UQIOIBIIP B| US SOPELLLI SOJUSWUNJOP SO| 8P BIIUQLS]S BULIL ] 9p Zapi[eA | seqoidwod
apand ugioedlLIaA ap 0BIPOI |9 BIUEBIPS| "SeWll a1iNbal ou 0)USWNIOP |3 “oJuNlpe UgIEPIEA 9P 0BIPOD |9 AlUkIPaW (S8 eLeWER)UESaPOLaNd]a"apas//:dny) BlIe BIUES P OaNd |3 9P OJUSIWeIUNAY [9p BDIUQII9|T BPasS k| Ud ZapifeA Ns Jeqoidwiod apand
"9)UBWEDIUONDBI OAVINYIH OPIS BH 8SAT./85TOEAELLI0TOIEAISYEYAZESLSZLZ88Y0 4AIET-ASNIN-IEYAQ YEYYIOE BIOUBISSY B| UOD 0DIUQLDB]S OJUBLINJOP [9p BINUINE BI0D BUN S 0JUSLINIOP 81S3 ‘2IGNIdO 8P T 9P GTOZ/6E A3) Bl 8p ugioedljde ug




IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

NuUmero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada: 24/09/2025 7:35

:00

FIRMAS

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR

ESTADO

OTROS DATOS

NO REQUIERE FIRMAS

Cédigo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 24 de 27

8z op Gz eulbed | euoisas 001qndse ewloele|d el 9psep SjuUsWEDIUOLOB[S OPELLI OJUBWN0(]
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

ESTUDIO DE DETALLE

Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

Péagina 20 de 22

“CAMINO DEL JUNCAL” DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA MC3.1 DEL SECTOR
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1.- CONTENIDO Y ALCANCE.

En virtud del articulo 25, Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica, del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana,

[..] 3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacién urbanistica,
la documentacioén expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

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

En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

Asimismo, el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en su
articulo 94, apartado 4, establece que los Estudios de Detalle, en el marco de lo establecido en el
articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento, debera incorporar, como minimo, los siguientes
documentos:

¢) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al
objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

En cumplimiento de los citados articulos se incluye Resumen Ejecutivo de la manzana MC 3-1 del sector
“Camino del Juncal” del PGOU de El Puerto de Santa Maria.

2.- AUTOR Y REDACTOR DEL ENCARGO.
Por encargo de SPV 6 INICIATIVAS INMOBILIARIAS, S.L. se redacta el presente Estudio de Detalle,

con domicilio en C/ Céadiz 5, 1°lzq., Jerez de la Frontera.

3.- DELIMITACION DEL AMBITO,

El ambito de intervencion del Estudio de Detalle afecta a la manzana MC 3-1 del sector “Camino del 1
Juncal” del PGOU de El Puerto de Santa Maria.

La parcela se encuentra totalmente urbanizada y con las infraestructuras y servicios basicos ejecutados.
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4.- FINALIDAD Y OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.

ESTUDIO DE DETALLE
Manzana MC3.1 Sector Camino del Juncal
El Puerto de Santa Maria

Las medidas propuestas en este Estudio de Detalle para la manzana MC 3-1 se resumen en dos:

1. Madificar la proporcion de uso pormenorizado comercial, sin modificar el nUmero de viviendas.

Asimismo, no se ven alteradas ni la edificabilidad total, ni las densidades, ni los parametros

relativos a los suelos de cesion. La propuesta se reduce, por tanto, a establecer la situacion

que se resume en el cuadro comparativo siguiente:

Suelo Edificabilidad N° viviendas Tipologia Plantas
Vigente 11.165,72 Res. 16.495,30 (181 MC3libre [V
Com. 2.578,00
Propuesta | 11.165,72 Res. 18.929,27 1181 Edif. v
Com. 144,03 Abierta

2. Cambiar la ordenacion de voliumenes, las condiciones de ocupacion, posicion y altura de la

edificacion, tal y como se detalla en el apartado 02.01. del documento, con el objetivo de

mejorar la calidad de los espacios libres y dotar a los edificios de un caracter aislado,

mejorando la ventilacién y soleamiento de las viviendas e incentivando la vida comunitaria

dentro del ambito.

De esta forma se asegura una mejor adaptacion a las demandas reales del area, manteniendo la

coherencia con la ordenacion urbanistica vigente.

Estas modificaciones no afectan al uso global del ambito, ni al nimero de viviendas, ni a la edificabilidad

total, ni incrementan el aprovechamiento urbanistico establecido en la ordenacion detallada y tampoco

afectan negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.

El ambito en el que se suspende la ordenacion o los procedimientos de ejecucién o de intervencion

urbanistica es la manzana MC3-1. La duracién de dicha suspension sera el periodo comprendido entre

la aprobacion inicial del Estudio de Detalle y la aprobacion definitiva.

El Puerto de Santa Maria, septiembre de 2025

Luis Pedro Moreira Fernandez

Juan Antonio Ruiz Bernal

Pagina 22 de 22

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 3064434 DVR3I-PMNSD-L3IDF 0A88272F7932D49A56B3C0106773DBC158771D58 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

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

comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.

RS

Verificacion: httbs://elpuenodesantamaria.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 27 de 28




IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

35

24/09/2025 7:

Numero de la anotacién: 25799, Fecha de Entrada
:00

FIRMAS

DOCUMENTO SIR

DOC_SIR

ESTADO

OTROS DATOS

NO REQUIERE FIRMAS

digo para validacion: DVR3I-PMNSD-L3IDF
Fecha de emision: 2 de Octubre de 2025 a las 10:36:52

Péagina 27 de 27

Co

8z op gz eulbed | euoisas 001|qndse ewloele|d el 9psep SjuUsWEDIUOLOB[S OPELLI OJUBWNI0(J
/S8°BOIUOIIOB|OPaS BlLIBWEUBSBPOLANd|S//:SARY :UOIOBOILBA

N OENOTHNG T =S QIBRUEA=RS

ESTUDIO DE DETALLE

DE LA MANZANA MC3.1 DEL SECTOR
"CAMINO DEL JUNCAL" DEL P.G.O.U. DEL

PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ) PROMOTOR

ARQUITECTOS ESCALA  1:3000
JUAN ANTONIO RUIZ BERNAL
LUIS PEDRO MOREIRA FERNANDEZ FecHA soptiombro 2025 | RE=01

DELIMITACION DEL AMBITO

‘9JUBWEBIIUQIIID|

*0JUBWINIOP 31S8 8P BIOSIWA Pepnua e| euoioiodoid 8| anb gam uQIddBIIP €| US SOPBWLY SOJUSLINIOP SO| 3P BIIUQADS|S BULI €] 3p ZapIeA | seqoidwod
apand ugioeayLaA ap 0BIPOI [ BJUBIPAIA “SeuLy 813INbal Ou JUBWINDOP |3 "ojunipe ugEepIfeA ap 0BIPYD |8 AlueIpaw (S euewWERIURSaPOLANd|aapas//:dny) BLIB BIUES ap 0LaNd |3 8P OJUBIEIUNAY [3p BIIUQLS|T SPas €| ua zaplfeA ns seqoidwod apand

OQVNYIH opis BH 85AT..8STOGAELLI0TODEISYEYACE6LACLZ88Y0 JAIET-ASNING-IEYAQ YEVYIOE -

U219JaY B| U0D 021UOIII3[S OJUSWINIOP 3P BINUINE ©Id0d BUN SB 0JUBNJOP 313 ‘BIGMIIO 3P T 9P STOZ/6E A3] €| ap ugioedlde ug



		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de El Puerto de Santa María
	2026-03-16T08:23:17+0100
	Puerto de Santa María (El)
	JUAN ANTONIO GARCÍA CASAS - 31331512S (FIRMA)
	Lo acepto




