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MEMORIA DE INFORMACION.

1. INTRODUCCION Y PROPIETARIO.

Se redacta el presente documento de “Estudio de Detalle” del solar denominado B
de la manzana 9 del Plan Parcial de Ordenacion Lomas de Martin Miguel en Sanlucar de
Barrameda (Cadiz), suelo urbano consolidado con ndmero de gobierno calle Martin de
Yudicibus 901(B) y referencia catastral 9157901QA3795E0001BR.

El promotor y propietario que presenta este documento que pretende la
presentacidn simultanea de este instrumento junto con el proyecto basico de dicho solar es:

ALSAN HOMES SL,

=ES, O=

ALSAN HOMES S.L. CIF- B-06.994.768

Calle José Cadiz Salvatierra, n° 5, edificio Malaga 1, portal 2, local 4, 11405 Jerez
de la Frontera (Cadiz)

Apoderado: Santiago Jes(s Ponga Santos con DNI 31.339.019R segun escritura
otorgada en Marbella, el 29 de noviembre de 2022, ante el Sr. Notario Don Manuel de
Churruca y Garcia de Fuentes, al niimero 6.936 de su protocolo.
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2. OBJETO Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente documento tiene por objeto definir nuevamente las
alineaciones, volimenes y rasantes de la parcela o solar denominada B, proveniente del
estudio de detalle definitivamente aprobado de la globalidad de la manzana 9, que dividi6
la manzana 9 en tres parcelas o solares independientes denominados A,By C.

IDCES-78967412V, Description:

Dicho estudio de detalle fue aprobado definitivamente el dia 24 de junio de 2004
por el pleno del Ayuntamiento y fue promovido por la sociedad SAHECA S.A y redactado
por el arquitecto Luis Miguel Pérez Alegre.

Como consecuencia de dicho instrumento de planeamiento la denominada Manzana
9 qued¢ dividida en tres solares independientes, asignando y definiendo para cada una de
ellas la parcela neta, edificabilidad, nimero de viviendas, uso, tipologia asi como sus
alineaciones y rasantes.

BORJA, SERIALNUMBER:

Dichos solares fueron segregados y convertidos en tres fincas independientes
registrales y catastrales y sobre el solar o parcela denominada A fue ejecutado un proyecto
de edificacion de un conjunto residencial llamado Flamencos Golf.

MERAYO PEREZ, G

Sobre el solar denominado B, objeto de este estudio de detalle y sobre el solar C no
se ha realizado actuacién edificatoria alguna, permaneciendo hasta la fecha los solares en
su estado inicial, si bien sobre el solar B, objeto de este estudio de detalle se ejecutd en un
extremo del mismo junto al solar denominado A, tal y como viene en los planos del
documento aprobado definitivamente un Centro de Transformacion y posteriormente otro
mas pegado al inicialmente previsto que si bien se suponen cedidos a la compafiia
ENDESA su situacion catastral refleja que pertenecen al solar B.

ES) el 23/06/2026 15:15:02.
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26_01-ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA B DE LA MANZANA 9
PLAN PARCIAL LOMAS DE MARTIN MIGUEL
SANLUCAR DE BARRAMEDA (CADIZ)

ALSAN HOMES S.L

3. ANTECEDENTES.

La manzana 9 del Plan Parcial de Ordenacion Lomas de Martin Miguel y de
acuerdo a las determinaciones de la normativa del propio Plan Parcial que le son de
aplicacion a la misma segun el articulo 4.3.3.4 Pueblo Tradicional (PT-CT) y dado que por
parte del promotor no se actud en proyecto unitario sobre la totalidad de la manzana, la
manzana 9 fue objeto de un estudio de detalle que fue aprobado definitivamente el dia 24
de junio de 2004 por el pleno del Ayuntamiento.

Dicho estudio de detalle tenia como objeto definir las alineaciones, alturas maximas
edificables, nimero de viviendas y edificabilidades de los solares de uso residencial.
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De esta manera la manzana 9 quedd dividida en tres solares con las siguientes
determinaciones extraidas del documento aprobado definitivamente que consta en la web

-
g municipal:
E
L'é Edificabilidad  N° maximo
2 Solares Superficie Altura maxima maxima viviendas .
A residencial  11.355,11m2  P.Bajat2+torreén  7.800,00 m2 88
% B residencial  12.171,62m2  P.Bajat2+torredn 3.613,00 m2 29

: C comercial 2.501.27m2  P.Bajatl+torreén 300,00 m2 —

SUMA 2602800 M2 —meeemeeeee 11.713,00 m2 117 ) (uaX.)

Ademaés de estas determinaciones en al plano n® 5 de dicho estudio de detalle se
establecian de forma gréafica las areas de movimiento de la edificacion a implantar
definiendo la mé&xima ocupacion de la edificacion asi como las rasantes de las plataformas
a implantar y la definicién de las zonas ajardinadas y recreativas privativas de la
edificacion de cada solar.

IDCES-78967412V, Description:

En el plano n® 7 se establecia de forma orientativa la imagen de la implantacion
global en la manzana 9.

BORJA, SERIALNUMBER:

De este modo el solar B objeto de este estudio de detalle qued6 determinado de la
siguiente manera:

MERAYO PEREZ, G

Solar B. Uso residencial Pueblo Tradicional (PT-CT).
Superficie de la parcela 12.171,62m?

Superficie edificable 3.613m?

NUmero méaximo de viviendas: 29

Altura maxima: Planta Baja + 2 + torreon.

ES) el 23/06/2026 15:15:02.

Se adjunta informacion grafica de interés del contenido del estudio de detalle
aprobado definitivamente de la manzana 9:
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1. Plano n°6. Edificabilidad y n° de viviendas.

SOLAR"C"

FOFCASLDND = 30000 Mz

SOLAR "B"
EDFLABLIAD = 361300 W2
X 0 WDDS = 1
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3. Plano n°7. Imagen. Ordenacién edificatoria propuesta.
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Del estudio de la informacion existente se deduce que el promotor de la manzana 9
tenia ya concebida la implantacion de un proyecto arquitectdnico y para el caso del solar B
tenia una implantacién de viviendas unifamiliares en hilera en grupos de 4 con una
implantacion realmente dibujada de 28 unidades pese a tener un méximo adjudicado de 29
viviendas y en el solar A la promocién prevista fue ejecutada

/

do?opc_id

la.es/portal/nc
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26_01-ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA B DE LA MANZANA 9
PLAN PARCIAL LOMAS DE MARTIN MIGUEL
SANLUCAR DE BARRAMEDA (CADIZ)

ALSAN HOMES S.L

MEMORIA DE ORDENACION.
4. OBJETIVOS PREDETERMINADOS POR EL PLANEAMIENTO.
OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA.

El solar o parcela B objeto de este estudio de detalle en su planeamiento de
referencia (PPO) y en el estudio de detalle posterior, no tenia otro objetivo y finalidad que
la de materializar la edificabilidad asignada siguiendo las determinaciones urbanisticas de
aplicacion. Sin embargo este objetivo y pese al tiempo transcurrido no se ha podido
conseguir, estando el solar en situacion de no edificado desde entonces.

DIRECTRICES PARA LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
DATOS INICIALES.

« Municipio: Sanltcar de Barrameda (Cédiz).

« Ubicacion: Calle Martin de Yudicibus 901(B).

« Clasificacion del suelo: Suelo Urbano Consolidado.
e Uso global: Residencial libre.

« Superficie de la parcela 12.171,62mz2,

« Instrumento urbanistico vigente: P.G.M.O de Sanlucar, PPO y ED.

« Altura permitida segin planeamiento: PB+2+ torreén.

 Edificabilidad maxima: 3.613m? edificables.

 Densidad maxima: 29 viviendas.

 Tipologia edificatoria: Pueblo Tradicional (PT-CT).
FUNDAMENTO NORMATIVO.

o Ley7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA).

« Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2022.

o PGOU de Sanlicar de Barrameda, (B.O.P del 5 julio de 1997).

« Plan Parcial de Ordenacion Loma de Martin Miguel.

 Estudio de detalle manzana 9 del PPO Loma de Martin Miguel.

5. DESCRIPCION DEL SOLAR.
El solar objeto del Estudio de Detalle denominado solar o parcela B de la manzana

9 se encuentra ubicado en la zona de la urbanizacién Loma de Martin Miguel al noreste del
centro urbano de SanlUcar de Barrameda.
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El solar se ubica entre el solar A y C de la manzana 9 sobre los que comparte
lindero medianero y con frente a dos calles. Calle Martin de Yudicibus y calle Juan de
Acurio.

El solar se encuentra urbanizado en todo el perimetro y se encuentra sin vallar y
con la maleza tipo de estos solares sin vegetacion ni especies arbdreas en su interior.

Se ha realizado reportaje fotografico del solar y sus alrededores a fecha de enero de
2026 a modo de plasmar su estado actual, de las zonas colindantes y de las infraestructuras
existentes.

ALSAN HOMES SL,

Reg:11016 /Hoja:CA-58980 /Tomo:2407 /Folio:66 /Fecha:04/10/2022 /Inscripcion:2

La urbanizacion cuenta con red de abastecimiento y saneamiento perimetral, dos
centros de trasformacion en el interior de la parcela, redes de telecomunicaciones
perimetrales y alumbrado publico. Todo el borde del solar en su encuentro con el viario se
encuentra urbanizado, en buen estado y con bordillo remontable en todo el perimetro.

=ES, O

Tras el levantamiento del solar se ha constatado:

3&idioma=1 Firmado por : 1. C:

La superficie actual comprobada segln levantamiento es de 12.171,62m2.

279&ent_id

La topografia del terreno se va adecuando al trazado viario presentando un desnivel
entre los dos puntos méas alejados de casi 5m entre el extremo norte y el extremo sur en
sentido de la méxima diagonal.

Sus linderos son los siguientes:

N_ En linea recta y ligeramente quebrada en la zona del CT de 126,51ml con solar
A de la manzana 9, conjunto residencial Flamencos Golf.

IDCES-78967412V, Description:

S_ En linea recta de 62,20ml con solar C de la manzana 9.

E_En linea curvada de 159,73ml con Calle Martin de Yudicibus.

BORJA, SERIALNUMBER:

O_ En linea recta y ligeramente quebrada en la zona del CT de 99,29ml con calle
Juan de Acurio.

6. OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.

MERAYO PEREZ, G

El objeto del presente documento tiene por objeto definir nuevamente las
alineaciones, volimenes y rasantes de la parcela o solar denominada B, proveniente del
estudio de detalle definitivamente aprobado de la globalidad de la manzana 9, que dividié
la manzana 9 en tres parcelas o solares independientes denominados A,B y C.

Objetivos principales:

ES) el 23/06/2026 15:15:02.

1. Redefinir de manera flexible y coherente con los pardmetros urbanisticos del
solar y sus infraestructuras el &rea de ocupacion méaxima, las plataformas y
rasantes de la edificacion a implantar.

FNMT-RCM, C:

78967412V BORJA MERAYO (R: B06994768), SN:
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2. Realizacion de una promocion inmobiliaria en el solar objeto de este estudio de
detalle de manera inmediata a la culminacion de este tramite de planeamiento
presentando al tramite de manera simultanea de licencia el proyecto basico de
edificacion.

7. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Los Estudios de Detalle tienen un caracter complementario y no pueden contener
determinaciones que le sean propias a Planeamientos superiores. Su misién es completar y
adoptar determinaciones gréaficas y/o literarias preestablecidas en la legislacién en vigor y
al Reglamento de Planeamiento, articulos 65 y 140.

ALSAN HOMES SL,

ES, O

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, en su seccion 4 de instrumentos complementarios de la ordenacidn urbanistica
se recoge:

Avrticulo 71.Los Estudio de Detalle.

3&idioma=1 Firmado por : 1. C:
Reg:11016 /Hoja:CA-58980 /Tomo:2407 /Folio:66 /Fecha:04/10/2022 /Inscripcion:2

1. Los estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
algunas de las determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas
actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad,
ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones.

=279&ent_id:

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse
expresamente a un estudio de detalle para establecer, completar o modificar la
ordenacidn de su d&mbito, dentro de los limites del apartado anterior.

IDCES-78967412V, Description:

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que
establezcan la ordenacion detallada en ambitos sometidos  actuaciones
transformacion urbanistica.

7.1. Ordenacion propuesta, volimenes, edificabilidades y alineaciones.

BORJA, SERIALNUMBER:

La ordenacion volumétrica planteada en este estudio de detalle parte de las
siguientes premisas:

MERAYO PEREZ, G

o Definir el area de movimiento de la edificaciéon a implantar de manera coherente
con la tipologia a implantar de vivienda en hilera en dos plantas (B+1) ya
establecida en un nimero méximo de 29 viviendas con una edificabilidad de
3.613m2 (ratio medio 124,58m? por vivienda)

o Laalineacion de la edificacion parte del establecimiento de una linea de retranqueo
minima de 6m al lindero de la parcela en todos sus linderos (pablicos y privados) y
un fondo edificable méaximo de 18ml, de manera que se garantice con holgura la
separacion a linderos establecida en la normativa del PPO de % de la altura y un
minimo de 3m. (en el ED de la manzana 9 en algunos puntos esta distancia se veia
reducida a 3,80m). De este modo queda garantizado una fachada ordenada y

ES) el 23/06/2026 15:15:02.

78967412V BORJA MERAYO (R: B06994768), SN:
FNMT-RCM, C:
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armdnica tanto a los viarios pdblicos como a los linderos medianeros y se establece
una huella de implantacién maxima orientativa entre estas dos lineas imaginarias

o Establecimiento de unas plataformas y rasantes de acuerdo a la topografia del
terreno que coinciden practicamente en cuanto a encuentros con las rasantes de las
calles con las establecidas en el ED de la manzana 9.

« Definicion de los espacios libres de parcela distinguiendo las zonas privadas y
comunes, definiendo los acceso rodaos y peatonales asi como la dotacion de
aparcamiento en interior de parcela.

ALSAN HOMES SL,

o La propuesta no supone incremento de impacto visual alguno sobre el entorno
inmediato y se adapta a la altura y condiciones del entorno inmediato si bien la
tipologia a implantar sera de planta Baja+1.

=ES, O=

» Se garantiza la compatibilidad con las infraestructuras existentes con los estandares
de calidad urbanistica.

o Todos estos parametros se recogen en la informacion gréafica adjunta.

3&idioma=1 Firmado por : 1. C:
Reg:11016 /Hoja:CA-58980 /Tomo:2407 /Folio:66 /Fecha:04/10/2022 /Inscripcion:2

7.2 Servidumbres y afecciones.

a) Las derivadas de las infraestructuras existentes y previstas.

=279&ent_id:

Dentro del solar se ubican 2 centros de trasformacion de la compafila ENDESA
desde lo que se prevé la alimentacion del solar.

En todo el perimetro en el borde con el viario existe red de saneamiento y
abastecimiento que garantiza dicho servicio basico a la demanda del solar prevista en el
PPO.

IDCES-78967412V, Description:

Dentro del solar se ubica arqueta tipo D de telefonica desde la que se garantiza el
suministro de las comunicaciones electrénicas que debera resolverse de forma unitaria en
el proyecto comdn de telecomunicaciones.

BORJA, SERIALNUMBER:

En la redaccion de proyecto basico se solicitaran informes a las compafiias
suministradoras y se estima viable la implantacion de los servicios adecuados a la futura
demanda que tendra en cuenta el contenido de dichos informes.

7.3 Determinaciones del planeamiento de iniciativa particular.

MERAYO PEREZ, G

De acuerdo al Reglamento General del LISTA este Estudio de Detalle cumple con
las determinaciones y el contenido documental, ademas las establecidas en los articulos
2.2.7 y demés de las normas del PGOU de Sanllcar de Barrameda y del Plan Parcial de
Ordenacion Lomas de Martin Miguel.

ES) el 23/06/2026 15:15:02.

Junio de 2026

| ‘.\\

El drquitécto, |\

78967412V BORJA MERAYO (R: B06994768), SN:
FNMT-RCM, C:

o] [N
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INDICE DE PLANOS.

PLANOS DE INFORMACION.CI.

|_01 — SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. SITUACION EN ORTOFOTO- E_
1:20.000

.02 -LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO - E_1:200

1.03-CONDICIONES URBANISTICAS. ALINEACIONES, VOLUMENES Y
RASANTES INCIALES- E_1:400
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I.05-IMAGEN ORIENTATIVA INICIAL- E_1:400

PLANOS DE ORDENACION.CO.

0.01-CONDICIONES URBANISTICAS. ALINEACIONES, VOLUMENES Y
RASANTES PROPUESTAS - E_1:400

3&idioma=1 Firmado por : 1. C:

279&ent_id

0.02-IMAGEN ORIENTATIVA PROPUESTA- E_1:400

IDCES-78967412V, Description:

BORJA, SERIALNUMBER:

MERAYO PEREZ, G

ES) el 23/06/2026 15:15:02.
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