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Modificado del Estudio de Detalle para establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1

OBJETO

El objeto del presente Modificado del Estudio de Detalle para
establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volumenes en la UE-HG-1 del
P.G.0.U. de Sanlucar de Barrameda, es adaptarlo a la Modificacion puntual
N.° 16 del P.G.O.U., solamente en lo que respecta a la ordenacién de los
volumenes.

1

3&idioma:

PROMOTOR

El documento se promueve a instancias de la Junta de Compensacién
de la U.E H.G.-1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Sanlicar de
Barrameda, constituida el 5 de noviembre de 2.007 ante el Sr. Notario D.
Antonio Pérez Beneyto, al N.° 1770 de su protocolo, con CIF N.° V-72.097.397,
y domicilio social en la Calle Bolsa, N.° 89 de Sanlucar de Barrameda. C.P.
11.540.

2798&ent_id:

Teléfono de contacto: 609 52 27 91
Fox: 956 38 56 27
Correo electrénico: jasivap@icadiz.net

REDACTOR

El redactor de la modificacién es Don Manuel Barbadillo Eyzaguirre,
Arquitecto colegiado n° 174 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cdadiz, con
NIF n°® 75.859.325-N, y domicilio social en la Calle Santo Domingo n° 38 de
SanlYcar de Barrameda, C.P. 11.540.

Teléfono de contacto: 956 36 94 82
Fax: 956 36 94 82
Correo electrénico: manuelbarbadilloeyzaguirre@gmail.com
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Modificado del Estudio de Detalle para establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1

SITUACION

La UE-HG-1 estd emplazada en Avenida del V Centenario, calle
Rueda, calle Canijilén, calle Huerta del Arroyo y calle Huerta Molinillo.

ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle que se modifica, se redactd por el mismo técnico
que suscribe el presente modificado, promovido, en su dia, por la entidad
Centro Comercial El Cantfillo S.L., y fue aprobado definitivamente por el
Excelentisimo Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda el veintisiete de
enero de dos mil cinco.
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El Proyecto de Urbanizaciéon estd aprobado inicialmente y se estd
tramitando su aprobacién definitiva.

279&ent_id

Actualmente el Proyecto de Reparcelacién estd en trdmite y durante
su redaccién se comprobd la imposibilidad de consumir la edificabilidad
asignada a las parcelas resultantes.

El Estudio de Detalle aprobado recogia unas parcelas orientativas ya
que la ordenanza de aplicacién Ciudad Jardin 3, regulaba en aquel
momento, una parcela minima de 180,00 m2 y una parcela mdéxima de
1.600,00 m2,

El veintitrés de febrero de dos mil dieciocho se aprobd definitivamente
por el Pleno del Ayuntamiento de SanlUcar de Barrameda la Modificacién
Puntual N.° 16 de su P.G.O.U. sobre las Normas del suelo urbano vy
urbanizable.

En dicha Modificacién se enmienda la Ordenanza Ciudad Jardin en
algunos aspectos; en concreto, desaparece la parcela mdéxima para Cj-3 y
la minima pasa a 400,00 m2. Textualmente el articulo 11.68, queda como
sigue:

“Zona de Ciudad Jardin:
Articulo 11.68.- Condiciones Particulares de Parcelacién.

1. Parcelas edificables en la Subzona CJ-1, CJ-2 y CJ-3.
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Modificado del Estudio de Detalle para establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del
Plan General gque estdn situadas en estas subzonas seréan
edificables cualesquiera que sean las dimensiones de sus
linderos y de su superficie.

Cuando no sea posible materializar la edificabilidad o
llegar a soluciones coherentes, se permitird la edificacidn
segtn las condiciones del subtipo inferior. En el caso de CJ-
1, que no tiene un grado inferior, se podréan flexibilizar
las condiciones que no impliquen afecciones sobre las
parcelas colindantes.

2. Agregaciones y Segregaciones.
Podréan segregarse parcelas siempre que todas las

resultantes retnan las condiciones que a continuacién se
seflalan:

1
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a) En la subzona CJ-1:

2798&ent_id:

- Superficie minima: Ciento veinte (120) metros cuadrados.

- Lindero Frontal: Seis (6) metros de longitud.
b) En la subzona CJ-2:

- Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros
cuadrados.

- Lindero Frontal: doce (12) metros de longitud.

c) En la subzona CJ-3:

- Superficie minima: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: veinte (20) metros de longitud.

d) En la subzona CJ-4:

- Superficie minima: Ochocientos (800) metros cuadrados.

- Longitud minima del lindero frontal: Veinticinco (25)
metros.

Podran también agregarse parcelas, si bien, en las
subzonas CcJ-1 y CJ-2 deberéan respetarse las siguientes
condiciones:

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 11886 5NYFS-J75A7-1H63V 097E9E376E0F2AFE62D2031B3FCBD666767DDD6A) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de
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Modificado del Estudio de Detalle para establecer Alineaciones y Rasantes y Ordenar Volimenes en la UE-HG-1

- No podréan agregarse mas de tres (3) parcelas.

- Ninguna de las parcelas resultantes podran tener una
superficie superior a seiscientos (600) metros cuadrados ni
sus linderos frontales exceder de los treinta (30) metros de
longitud.”

MODIFICACION

La supresidon de la parcela méxima, sobretodo, hace posible una
volumetria distinta a la recogida en el Estudio de Detalle aprobado.

Con esta volumetria si es posible la materializacion de la edificabilidad
asignada a las parcelas del proyecto de reparcelacion. La propiedad de
estas no es la misma que cuando se redactdé el Estudio de Detalle, por lo que
las parcelas del Proyecto de Reparcelacién no coinciden con las recogidas
en dicho Estudio de Detalle.

La modificacién sélo afecta a este extremo. En concreto hacer un solo
volumen edificado en las antiguas parcelas 2 y 3.

Para garantizar que no queden medianeras vistas, se obliga al
adosamiento de los linderos medianeros segun planimetria corregida.

El Estudio de Detalle, por tanto, queda vigente, salvo la pdgina n® 7 y
los planos 10,11 y 14, que se sustituyen por los presentes.

En SanlUcar de Barrameda a veinte de mayo de 2.021

BARBAD I LLO Eg:gell\(g)Bﬂ%tliangEt\?ZAGUIRRE
MANUEL VICENTE - 75859325N

EYZAGUIRRE on:cn=BArBADILLO

EYZAGUIRRE MANUEL

VICENTE - 75859325N
MAN U E L gn=MANUEL VICENTE c=ES

VI C E N TE - (’;"ooéim;ﬁz el autor de este
75859325N Feonara051-06-20 19:17402:00

Fdo.: Manuel Barbadillo Eyzaguirre

NO REQUIERE FIRMAS
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DILIGENCIA: Para hacer constar que el presante documento ccmprensivo
del ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE - HG -1
“AVDA. QUINTO CENTENARIO — HUERTA GRANDE", correspondiente 2l
Texto Refundido del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de
Sanlicar de Barrameda, fue aprobado definitivamente el dia veintisiete de
enero de dos mil cinco por Acuerdo de Pleno, constando de UN (1) TOMO,
integrado por cincuenta y un {51) folios y catorce (14) planos, numerados
del 1 al S1 vy del 1 al 14, respectivamente, todos ellas sellados por el de g
ésta Secretacia General y rubricados por ef Jefe de Oepartamento de
Planeamiento y Gestidn.

En Sanldcar de Barrameda a treinta de agosto de dos mi) cinco.

LA SECRETARIA GENERAL EN FUNCIONES,
—

u\\‘“\\(..,.qlll_.ll“l

e

ESTUDIO de DETALLE PARA ORDENAR VOLUMENES, FESTABLECER
ALINEACIONES y RASANTES de la UE-HG-1 mayo 04
situacién  : | AVENIDA DEL V CENTENARIO

3

promotor ;| CENTRO COMERGIAL EL CANTILLO S L.
arquitectos : | MANUEL BARBADILLO EYZAGUIRRE

Sankicar Bda
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Apoderado de la entidad
Sanlicar de Barrameda, en la Calle
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DESCRIPCION

3
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S
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26
10]
ELSECRETARIO GENERAL
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Rasantes en la
ar\de Barrameda, emplgzada en A
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i ant
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A

GENERAL

FINCAS, PROPIETARIOS Y SUPERFICIES

Los lerrenos sobre los que se prelende acluar, lienen una configuracién
poligonal irregular, con una superficie total de seis mil diecinueve melros y
cinco decimetros cuadrados {6.019,05 m?).

El frente de fachada a la Avenida del V Centenario es de unos cincuenta
, y cuatro metros (54,00 m) y el de calle Huerla del Molinillo de veintisiete metros
aproximadamente (27,00 m). La topografia del suelo es sensiblemente plana, si
bien presenta inclinacion hacia el V Centenario. El desnivel que se salva es de
unos cualro metros en una longilud aproximada de ciento veinle metros.

La Unidad de Ejecucion se encuentra constituida por un tolal de cinco

fincas y parle de la calle Rueda, de acuerdo con el cuadro gue a continuacion

" se delzlla:

4 N® I_uqoumm_m.._ol,.||. | Finca Registral | Sup. Registral [Sup. Afectada
K | 40588 | 1.32326m| 134290 m

, 2 14194 | 411874nv| 75515
k] 20253 | 1.000.00m?| 1.205.50 m?
. 4 1419t | 251430 m2| 253150 m?|
5 14936 | 28200m?| 145.00 m?|

6 [cale | — B 39,00 m?

HI wﬂbmnu_nmm lolal de la unidad ) o 6.019.05 m?

i)
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Volumenes en |

- 2 6{MAY,2004
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EL SECRETARIO BENERAL

o o | o EXCMOAYUNTAMIENTO GE |
Los domicilics de los propietarios de la UE-HGH1 S8ANLUCAR DE BARRAMEDA
El OIRECTDR pg| DEPAAY Iz —Aprobado definltivamente por

PLANERNTEN T i &‘mxgw\o.(.uwi.uv:.:v.._Q.ﬂu_.w_..ﬂ
—

"

;T

;_ H ﬂ.)J*O.szmm
gL

EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS

Las edificaciones existentes se recogen en planimetria adjunta que
incluye dossier fotograficoe y que relacionamos a continuacion:

5
M
2 o Usoy T ] Sup N
m Ne Propietario tipologia Estado |Calidad sorstRsAs QObservaciones
a0 Sin difcaciones
Cuadras 145,35 m* .
2 | Reguiar| Bap — i
Vivienda 70.00.m| GeMAlce
— —— e o :
3 Sin edificacignes
4 Sin edificacicnes |
5 ,(“M:uﬁ. Bueno | Media | 83 aﬂ 3“_._1 No pracisa |
© i demolicién
i Mo precisa
! K
6 |Calle Viario |Regular| Baja 38,00 m damalicidn
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DETERMINACIONES DEL P.G.O.U.

El P.G.O.U. establece en el documenio Fichas del Planeamiento de
Desarrollo, para la Unidad de Ejecucion gue nos ocupa, las siguientes
determinaciones;
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Figura de Plangamienlo Estudio de Detalie Cuatnemg
Iniciativa de Planeamiento Privada Ao 5
PLAZCS MAXIMOS DE EJECUCION Y EDIFICACION
PRESENTACION DE DOCUMENTOS| N MESES] o
[1] Planeamiento de desarrollo 6 meses
E Proyecte de Compensacion o Reparcelacion 6 meses
B Proyecto de Urbanizacion 6 meses
4] Comienzo Ejecucion Obras de Urbanizacion 6 meses
u Solicitud Licencias de Edificacion 12 meses
B Edificacion 6 meses
loBSERVACIONES
1, Desde el final de |a anualidad asignada.
2 y 3, Desde aprobacion de la figura de planeamiento.
4y 5. Desde aprobacién de proyecto de Urbsnizacion.
B. Desde concesién de la licencia de edificacion.
3
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Fan
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FICHAS PARA EL DESARRCLLO DE LAS ACTUACIONES SISTEMATICAS
NOMBRE | Huerta ﬁ%ﬁ.ﬁwﬁﬁ@ an_woomr Q- B@%mﬁmﬂwwumwuﬁo oF
| nado I
Clase de suelo URBANO 48y Eslng an i m‘amﬂu%ﬁw%%q
i Area intervencion _San.uan - V Cenlgnario r a 21
. it s
@xomzh,o,oz S - ?*u_AO.Qm CHAMIENTO a. GESTI Ea
H® do s Cuodra [5 ey |J.../\||;( 8
- . . .
Superficie bruta 6.220 | Aprovechamienig|lu FO GEN x._%ﬁmwm
Sup edificable lotal m? 7.740 | AprovechaTTEMo ey bla 1052
» mo._.\yQOzmm Esp. Libres Educativo Deporlivo SIPS
Suelo 1.000
g ] [USO E INTENSIDAD,
m Uses Tipolegia Edificabilidad ,Buj Subzena 1 Subzona 2 Subzona 3
«L S
m " C. JARDIN 7.740

! @w.._m._._(.ow_

Ajustar las alineaciones de los viarios publicos senalados. Definir las volimenes de
edificacion de acuerdo con las condiciones de la ordenanza. La edificabilidad se
= dispondra en volimenes separados de longilud inferior 3 40 m,

| DETERMINACIONES DE ORDENACION FISICA VINCULANTES|

5 Se consideraran determinaciones vinculantes de [a ordenacion fisica del ambilo de
planeamiento las siguientes:

1. Los sistemas de cemunicaciones, espacios libres o equipamienlo que se
] representen en el plano de Esiructura,

2. Los espacios libres o equipamienlos que sean ¢olindantes con olros existentes o
previsios.

3. Los viales que se representan en ef plano de Calificacion en continuidad con olros
exislenies o previstos.

» VPO
Libres 70

- Total 70
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A EXCMOAYUNTAMIENTO RE

Cesiones sistemalicas caracteristico

Suelo 206

Cmom < ._.Eo_om_m
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DATOS BASICOS] Aprov. Tipa
EL omecton EL pep,
Aprovechamiento lucrativo 74086 Ankeme dg SUEIT ' 5

VH

s+ 7 SANLUCAR DE BARRAMEDA

ommwwmmmao definiivamente por
Exmeo. Avuntanyiento Pleno

5

Urbapo

NERAL

AM 1,70
’ BODEGUERO 1 1.70
BODEGUERO 2 1,00
[ , C. JARDIN 1,40 1
m CENTRO 1.70 1
m . DM 1.40
L INDUSTRIAL 1,00
, MANZANA 1.70 1
0. ABIERTA 1,20 1
. SIPS PRIVADO 1.00
SUBURBANA 1.20 1
, U. ADOSADA 1,40 1
U. AISLADA 1,50 1

MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL

ESTUDIO DE DETALLE

La redaccion del presente Esludio de Detalle se juslifica por las
determinaciones del propio Plan General Municipal de Qrdenacion Urbana
vigente que establece para la Unidad de Ejecucion que nos ocupa !a
obligaloriedad de su desarrollo mediante la elaboracién de un Estudio de

Detalle, en esle caso de iniciativa privada.
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JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PREOPUESTA

¥ Raskpme SAYLHCARDE BARRAMEDA
Aprobado inicialnente por
= —* lraldia

%

O DE

RAL

OBJETIVOS

by, EXCMO AYUNTANIENT
} SANLUCAR DE BARRAMEDS

Para eslablecer la ordenaciéraua Se&RIREANS m_.mu_ &%me . %_
por el P.G.O.
2

Detalle se han tenido en cuenla 08 6B[EWRd& Blanleado

o m@ NE 2005
El viario prolengacion de Huert | Arroyo en ef P.G.QLUL blece

de forma continua con la calle sto provoca pagar ge mmmwo e vial
de siete metros (7,00 m — Huerta dglWATQYQ) Sin solucion de con INUdad SEERAL

w.__mﬁam&@:ﬂm por
miento Pleno

ancho de lres metros y cincuenta centimetros mw_ﬁwqa: — Rueda).

En el Estudio de Delalle hemos optado por entroncar directamente la
calle Huerta del Arroyo a la Avenida V Centenario y dar continuidad a fraves de
la zona libre de uso pulblico a la calle Rueda.

Esta solucién, ademas, permile salvar la edificacion de la finca 5 que en
planos del P.G.O.U. aparece grafiada con la ordenanza unifamiliar aislada
grado 1, si bien en la ficha dela UE-HG-1 no aparece.

En el disefio del Estudio de Detalle se ha {enido en cuenta que Ia zona
verde de éste forme conjunlo con ofra zona verde prevista en el P.G.O.U. La
solucién adoplada no resta supericie de zona verde ni exierior ni interior al
Estudio de Delalle, quedando ésta por fanto inalterable (respecto superficie) de
forma local y globat.

CRITERIOS DE ORDENACI

El establecimiento de alineaciones realmente nos ha venido
condicionado por las consideraciones anteriormenie mencionadas (zona verde
y calle Huerta del Arroyo).

Las ordenanzas y edificabilidedes son las propuestas en el P.G.O.U,,
dandose la circunstancia como maés tarde se comprueba que es imposible
ubicar todo el aprovechamiento lucralivo fijado en la ficha del Plan.

EDIFICABILIDADE

o

Segun se recoge en planimetria adjunta, reflejamos a continuacion las
edificabilidades propuestas para cada parcela:

I —
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;7 Superficie__! ; Ne N®
i Parcelas| Usos | Superficies | £ye -2 Edi Oo:umn_L: <m<_.m=n_wm BNE1290
p1 | cla | 1.561.60m2| 2,810, ™ 70,00 P6 3_ _ (4
) P2 | C43 | 83890 m| 1.5102 i ““1980arant pe70,00Pe | o ot ARIO GENERAL
£-3 CJ-3 | 1.558.00 m*| 2.804.40m?| 1.80 m*m? 70,00 % 27 4 -
) P-4 U-1 145,40 m? 14540 m?| 1,00 m¥m?® 70,00 % 1 2
TOTAL 410300 m?| 727070 M?| e | oo ' 70

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES
DELP.G.OU.

" 1. USOS Y TIPOLOGIAS: El Estudio de Delalle mantiene los usos vy

tipologias dispuestos en el P.G.O.U. — Ciudad Jardin CJ-3 y Unifamiliar U-1,
habiéndose ajustado las alineaciones de los viarios previstos de modo que
puedan cumplirse las condiciones dimensionales de las parcelas previstas en el
P.G.O.U.

2. DOTACIONES: La ficha para el desarrolle de la Unidad de Ejecucion
gue nos ccupa prevé una dotacion de mil metros cuadrados (1.000,00 m?) de
suelo de uso publico, que se respeta.

3. ORDENACION: Se mantiene basicamente la ordenacidn previsla en
et plano de calificacion, usos, sistemas, alineaciones y rasantes del P.G.0.U.,
realizandose los ajustes descritos anteriormente.

4. DETERMINACIONES VINCULANTES: La Unica determinacion del
P.G.O.U. que se considera vinculante es la ubicacion de la zona verde, ya que
forma unidad con otra exterior al Estudio de Delalle. Esta determinacién se

respela

5. CUADRO COMPARATIVO: Los dalos comparativos previstos en el
P.G.0.U. y los presentados en esla propuesia son los siguientes:
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Superficie suslo total T aan§:220,0p | 5.015.09
§ Superficia con aprovechamiento (1)
2 n i e e —
g Superficie de viario
£ - Dotacidn - Espacios libres 1.00000m*|  1.000,00 m*
E Superficie de suelo neta 4,103,90 m?
m1 - — .
m m - Edificabilidad objativa 7.740,00 m? 727070 m?
dm Aprovechamienios objelivos 10.836,00 U.A | 10.183,52 U.A.
Ex - — foo— -
88 » Aprovechamientos subjelivos 1174198 DA [11.288,01 UA
£l " T T | =
£¢ 10% Aprovechamiento cesion 1.083.60 UA [ 1.01835U.A
" ol i |
3 Defeclc de apravechamienios 188958 UA [-2114B84UA |
|“ (1) Se considera la supericie lotal menos los 38,00 m* de viario exislente
mm La diferencia de superficie bruta de los terrenos se ustifica en una
g8 R adecuacion a las propiedades catasirales
mm La UE-HG-1 esta incluida en el area de repartc 21, cuyo
2§ ol aprovechamienta lipe es de 20975323,
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