
ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO” 
ARCOS DE LA FRONTERA (CÁDIZ). NOVIEMBRE 2021 

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009 
josemanuelromerolora@gmail.com 

 

 

  
 

 
 

 
 

 

 

 
 

ESTUDIO DE DETALLE 
 

Ajuste de alineaciones y 
vial de acceso parcela 

8110701TF4781S0002OP 
de uso terciario en “El Retiro” 

Arcos de la Frontera (Cádiz) 

mailto:josemanuelromerolora@gmail.com


ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO” 
ARCOS DE LA FRONTERA (CÁDIZ). NOVIEMBRE 2021 

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009 
josemanuelromerolora@gmail.com 

 

 

Índice 

MEMORIA 

1.- ANTECEDENTES. 
 

2.- OBJETO DEL ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR. 
 

3.- OBJETO DEL DOCUMENTO. 
 

4.- SITUACIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LOS TERRENOS. 
 

5.- PLANEAMIENTO VIGENTE. 
 

6.- DESCRIPCIÓN CATASTRAL DE LA PARCELA. 
 

7.- DESCRIPCIÓN FOTOGRÁFICA DE LA PARCELA. 
 

8.- DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACION PROPUESTA. 
 

9.- ORDENACION DE LA PARCELA. 
 

10.- CONCLUSIÓN. 

RESUMEN EJECUTIVO 

PLANOS 

PLANOS DE INFORMACIÓN 
 

01 – SITUACIÓN 
 

02 – EMPLAZAMIENTO. 
 

03 – PGOU ARCOS DE LA FRA. 
 

04 – TOPOGRÁFICO PARCELA. ESTADO ACTUAL. 

 

PLANOS DE ORDENACIÓN 
 

05 – PLANO DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA Y ALTURAS EDIFICACIÓN 
 

06 – PLANO DE ORDENACIÓN ACOTADA Y ALINEACIONES. 
 

07 – RASANTE VIAL AMPLIACION CALLE SOLEA, DESDE ROTONDA A CONEXIÓN 
CALLE SEGUIDILLA. 

08 – SECCION AMPLIACION DE VIAL CALLE SOLEA. 

mailto:josemanuelromerolora@gmail.com


ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO” 
ARCOS DE LA FRONTERA (CÁDIZ). NOVIEMBRE 2021 

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009 
josemanuelromerolora@gmail.com 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Memoria 

mailto:josemanuelromerolora@gmail.com


ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO” 
ARCOS DE LA FRONTERA (CÁDIZ). NOVIEMBRE 2021 

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009 
josemanuelromerolora@gmail.com 

 

 

1.- ANTECEDENTES. 

 

Se trata de una parcela de uso terciario en “El Retiro” de Arcos de la Frontera, Cádiz, 
con referencia catastral nº 8110701TF4781S0002OP, con una superficie de 5.253 m2, 
de acuerdo con el levantamiento topográfico de la parcela realizado. 

 

 

La parcela presenta problemas de acceso desde la rotonda de la antigua carretera 
nacional (A-382 a), hoy Avenida de la Cruz Roja, por la estrechez del mismo. 

 
La parcela de referencia se encuentra en Suelo Urbano Consolidado con la calificación 
de TERCIARIO de acuerdo con el PGOU DE Arcos de la Frontera fue aprobado 
definitivamente por acuerdo de la C.P.O.T.U. el 1/12/1994 y el Texto Refundido el 
21/12/1995. 

 

Conforme a lo anterior se redacta el presente Estudio de Detalle, que no supone 
disminución de las cesiones ni incremento de aprovechamiento. 
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2.- OBJETO DEL ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR. 

 

El objeto es el Estudio de Detalle para reajustar la alineación y mejorar la conexión de 

la parcela con referencia catastral nº 8110701TF4781S0002OP, inscripción 3ª, de fecha 

4 de octubre de 1997, al folio 65, del libro 332 del TM de Arcos de la Frontera, Tomo 

745; ha sido encargado por el propietario único de la parcela: 

 
- ORDOÑEZ Y ORTEGA S.L. B11299187 

Se adjunta Nota Simple Registral. 

El presente documento ha sido redactado por el arquitecto JOSÉ MANUEL ROMERO 

LORA, con número de colegiado 205 del Colegio de Arquitectos de Cádiz, con DNI 

31.326.376-P. 

 
Se adjunta certificado colegial. 
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3.- OBJETO DEL DOCUMENTO. 

 

El objeto de dicho Estudio de Detalle es su tramitación ante el Excmo. Ayuntamiento de 

Arcos de la Frontera, para conseguir un reajuste de alineación de la parcela, y la mejora 

del acceso desde la rotonda existente ampliando el vial existente. 

 
El presente Estudio de Detalle desarrolla de las condiciones contempladas en el PGOU 

según establece el Art. 15 de la LOUA 7/2002, siendo su finalidad la de: 

 
a) Ajuste de alineaciones 

b) Mejora de conexión vial 

 

El Estudio de Detalle es un instrumento de planeamiento que permite definir y redefinir 

las alineaciones, rasantes y volúmenes. 

 
La parcela en la actualidad tiene definidas unas alineaciones, se pretende ordenar la 

parcela de forma que sea posible edificar un proyecto comercial en un futuro 

adaptándose a las alineaciones y a la normativa del PGOU de Arcos de la Frontera. 
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4.- SITUACIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA. 

La parcela objeto de esta actuación, con referencia catastral 8110701TF4781S0002OP, 

se encuentran situada en el término municipal de Arcos de a Frontera (Cádiz), en suelo 

urbano consolidado. 

En la parcela existe una nave construida de 1.080 m2 (60x18) y un muelle de carga de 

17,64 m2, siendo el resto aparcamientos en superficie. 

La estructura de la propiedad es la siguiente: 
 

PROPIETARIO DNI SUPERFICIE % 

ORDOÑEZ Y ORTEGA S.L. B11299187 5.253 m2 100% 

 

LINDEROS:  

- NORTE:  

- SUR: Antigua Carretera Jerez-Cartagena (N-340). 

- ESTE:  

- OESTE: 

Existen discordancias en la superficie de la parcela: 

-La superficie catastral de la parcela es de 4.793 metros cuadrados. (Se adjunta ficha 

catastral). 

-La superficie registral de la parcela es de 5.008 metros cuadrados. (Se adjunta nota 

simple registral). 

-La superficie de la parcela según levantamiento topográfico adjunto y georreferenciado, 

la superficie real es de 5.253 metros cuadrados.(Se adjunta levantamiento de la parcela). 
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5.- PLANEMIENTO VIGENTE. 

La parcela de referencia con referencia catastral 8110701TF4781S0002OP se 
encuentra en Suelo Urbano Consolidado, con la calificación de TERCIARIO, de acuerdo 
con el Plan General de Ordenación Urbanística (PGOU), aprobado definitivamente por 
acuerdo de la C.P.O.T.U. el 1/12/1994, y el Texto Refundido el 21/12/1995, publicado 
en BOP de fecha 16/02/1996 e inscrito en el RIU con el nº 1310. 

 

El documento de Adaptación Parcial del Plan General de Ordenación Urbanística a la 
ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía fue aprobado 
definitivamente en sesión plenaria de fecha 28 de junio de 2010 e inscrito en el RIU con 
el nº 1310. 

 

El 23 de marzo de 2007 fue aprobado definitivamente el Plan Especial de Protección del 
Conjunto Histórico de Arcos de la Frontera. 
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6.- DESCRIPCIÓN CATASTRAL DE LA PARCELA. 

Parcela Catastral: 8110701TF4781S0002OP 
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7.- DESCRIPCIÓN FOTOGRÁFICA DE LA PARCELA. 
 

 

Fotografía 1 – Panorámica Rotonda Carretera 382 
 
 

Fotografía 2 – Rotonda Carretera 
 

 

Fotografía 3 – Acceso desde la rotonda 
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Fotografía 4 – Calle Solea vial de acceso a parcela y barriada El Retiro 
 

Fotografía 5 – Fachada Sur de la parcela 
 

Fotografía 6 – Fachada Este de la parcela a Calle Solea 
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Fotografía 7 – Acceso parcela Calle Solea 
 

Fotografía 8 – Edificación Existente 
 

Fotografía 9 – Fachada Norte Calle Seguidilla 
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Fotografía 10 – Pavimento acerado existente 
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8.- DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA. 

 

La ordenación propuesta respeta las determinaciones del PGOU, así como el Art. 15 de 

la LOUA tanto en las determinaciones que se pueden modificar con un Estudio de Detalle 

como en las que es necesario respetar. 

 
Artículo 15. Estudios de Detalle. 

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas 

determinaciones del planeamiento en áreas de suelos urbanos de ámbito 

reducido, y para ello podrán: 

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes 

Generales de Ordenación Urbanística, Parciales de Ordenación o Planes 

Especiales, la ordenación de los volúmenes, el trazado local del viario 

secundario y la localización del suelo residencial público. 

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, así como 

las determinaciones de ordenación referidas en la letra anterior, en caso 

de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento. 

 
2. Los Estudios de Detalle en ningún caso pueden: 

a. Modificar el uso urbanístico del suelo, fuera de los límites del apartado 

anterior. 

b. Incrementar el aprovechamiento urbanístico. 

c. Suprimir o reducir el suelo dotacional público, o afectar negativamente a 

su funcionalidad, por disposición inadecuada de su superficie. 

d. Alterar las condiciones de la ordenación de los terrenos o construcciones 

colindantes. 

 
Con el presente Estudio de Detalle se cumplen las determinaciones legales expresadas en 

este artículo de la LOUA, ya que: 

a) No se modifica el uso urbanístico del suelo. 

b) No se incrementa el aprovechamiento urbanístico. 

c) No se suprime ni reduce suelo dotacional público. 

d) No altera las condiciones de la ordenación de la construcción colindante. 
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La nueva propuesta de alineaciones que recoge el presente Estudio de Detalle propone 

una alineación interior con una zona edificable de la parcela manteniendo la misma 

superficie edificable prevista en las alineaciones previstas en el PGOU. 

 
Con esta nueva redefinición de alineaciones, se mantiene el área edificable y se mantiene 

la volumetría y la edificabilidad, conservándose también el número de plantas. 

 
La nueva área edificable queda dentro de los límites de suelo urbano para uso terciario 

que recoge el PGOU de Arcos de la Frontera. 

 
El objetivo que se alcanza con la solución adoptada es el mejor aprovechamiento de la 

parcela resultante. 

 

El promotor de este Estudio de Detalle y propietario de la parcela objeto del mismo se 

compromete a la ejecución y el coste aparejado al desarrollo de la ampliación de la 

Calle Solea para su puesta en marcha y uso, con la mejora del vial de acceso a El Retiro 

ampliando su anchura a 6 metros. 

 
9.- ORDENACION DE PARCELA 

 

Parcela 

8110701TF4781S0002OP 

Superficie 

Parcela m2 

Superficie Parcela 

Edificable m2 

Edificabilidad 

m2t 

PGOU 5.253 m2 2.725 M2 5.450 m2 

ESTUDIO DE DETALLE 5.234 m2 2.725 M2 5.450 m2 

 
Superficie total de la parcela: 5.253 m2 

Superficie parcela neta edificable: 2.725 m2 

Calificación urbanística de la parcela: Terciario. 

Usos permitidos: los establecidos en el artículo XII.2.5.4 del PGOU. 

Alineaciones y fondo máximo edificable: Los contemplados en el ED. 

Altura máxima permitida: 2 plantas (B+1). 

Edificabilidad máxima permitida: 5.450 m2 

Ocupación máxima: 100% de la parcela neta edificable. 

AMPLIACION VIAL DE ACCESO CALLE SOLEA 

Se urbanizará un vial de acceso desde la rotonda con una anchura total de 7,80 metros, 

como continuación del Estudio de Detalle de la parcela colindante propiedad de 

BOGARIS RETAIL5 S.L., que cede 63,02 m2, ampliando la calzada existente hasta 6 
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metros y un acerado en lado izquierdo de subida, colindante con la zona terciaria, de 

1,80 metros, con la modificación de las infraestructuras urbanas que sean necesarias. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
En todo el desarrollo se deberá cumplir con lo dispuesto en las ordenanzas de TERCIARIO 

y urbanización del PGOU de Arcos de la Frontera. 

10.- CONCLUSIONES. 

Una vez desarrollado y justificado el Estudio de Detalle que se pretende realizar en la 

Parcela de uso Terciario 8110701TF4781S0002OP en “El Retiro” de Arcos de la 

Frontera, lo sometemos a la consideración de la administración competente para su 

aprobación. 

Arcos de la Frontera, diciembre de 2021 
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  Resumen Ejecutivo 
ESTUDIO DE DETALLE: Ajuste de alineaciones y ampliación vial de acceso parcela 
8110701TF4781S0002OP de uso terciario en “El Retiro” Arcos de la Frontera (Cádiz). 

 
OBJETO: Reajuste de alineación de la parcela, y la mejora del acceso desde la rotonda 
existente ampliando el vial existente. 

 

AJUSTE ALINEACIONES PARCELA 8110701TF4781S0002OP: 

Superficie total de la parcela: 5.253 m2 
Superficie parcela neta edificable: 2.725 m2 
Calificación urbanística de la parcela: Terciario. 
Usos permitidos: los establecidos en el artículo XII.2.5.4 del PGOU. 
Alineaciones y fondo máximo edificable: Los contemplados en el ED. 
Altura máxima permitida: 2 plantas (B+1). 
Edificabilidad máxima permitida: 5.450 m2 
Ocupación máxima: 100% de la parcela neta edificable. 

 

AMPLIACIÓN VIAL DE ACCESO CALLE SOLEA 
 

Se urbanizará un vial de acceso desde la rotonda con una anchura total de 7,80 metros, 
como continuación del Estudio de Detalle de la parcela colindante propiedad de 
BOGARIS RETAIL5 S.L., que cede 63,02 m2, ampliando la calzada existente hasta 6 
metros y un acerado en lado izquierdo de subida, colindante con la zona terciaria, de 
1,80 metros, con la modificación de las infraestructuras urbanas que sean necesarias. 
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Planos 
 

PLANOS DE INFORMACIÓN 
 

01 – SITUACIÓN 
 

02 – EMPLAZAMIENTO. 
 

03 – PGOU ARCOS DE LA FRA. 
 

04 – TOPOGRÁFICO PARCELA. ESTADO ACTUAL. 

 

PLANOS DE ORDENACIÓN 
 

05 – PLANO DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA Y ALTURAS EDIFICACIÓN 
 

06 – PLANO DE ORDENACIÓN ACOTADA Y ALINEACIONES 
 

07 – RASANTE VIAL AMPLIACION CALLE SOLEA, DESDE ROTONDA A CONEXIÓN 
CALLE SEGUIDILLA. 

08 – SECCION AMPLIACION DE VIAL CALLE SOLEA. 
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Límite Propiedad 

Suelo Urbano 

Área edificable 

 
 

 
Sup. ParceIa:  5.253m² 

Sup. Cons. ComerciaI: 1.412m² 

Sup.Cons. Parking: 437,25m² 

Superficie de parcela edificable= 2.725 m2 

Poste 

Farola 

Electricidad 

Saneamiento 

Farola 

TeIéfono 
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