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

Se trata de una parcela de uso terciario en “El Retiro” de Arcos de la Frontera, Cadiz,
con referencia catastral n2 8110701TF4781S00020P, con una superficie de 5.253 m2,
de acuerdo con el levantamiento topografico de la parcela realizado.
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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 calificacion
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
disminucion de las cesiones ni incremento de aprovechamiento.
TN 3 PR
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ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
josemanuelromerolora@gmail.com


mailto:josemanuelromerolora@gmail.com

2.- OBJETO DEL ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR.
El objeto es el Estudio de Detalle para reajustar la alineacion y mejorar la conexion de
la parcela con referencia catastral n2 8110701TF4781S00020P, inscripcion 32, 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 unico de la parcela:

- ORDONEZ Y ORTEGA S.L. B11299187
Se adjunta Nota Simple Registral.
El presente documento ha sido redactado por el arquitecto JOSE MANUEL ROMERO
LORA, con numero de colegiado 205 del Colegio de Arquitectos de Cadiz, con DNI

31.326.376-P.

Se adjunta certificado colegial.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO"
ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). NOVIEMBRE 2021

ESPANA

CFAN

Registradore INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por:
MARIA JESUS VOZMEDIANO TORRES

Registrador de la Propiedad de

C/ Pedro Almodovar, 4 y6
11630 - ARCOS DE LAFRONTERA (CADIZ)
Teléfono: 956701356
Fax: 956702802
Correo electrdnico: @registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ORTEGA MANZORRO SL

con DNI/CIF: B11299187

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de alglin derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: M06ZQ96

{Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia:

VTR AT R WWWWY REGISTRADORES ORG Péy.1de5
C.S.V.: 21100228517B9F59

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


mailto:josemanuelromerolora@gmail.com

Regisﬂ‘adores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ARCOS DE LA FRONTERA
¢/ Pedro Almodovar, 4 ¥ 6. Arcos de la Frontera. C.P. 11630
HOTA SIMPLE INFOBMATIVA DE LA FINCA FINCA DE ARCOS DE LA FRONTERA MN®: 17278 de
ARCOE DE LA FRONTERA
Fecha: 11/11/2021 13:07:57 Solicitud MO6Z0Q%6 Solicitante: ORTEGA MANZOREO SL

DESCRIPCION

CODIGO REGISTRAL UNICO: 1100Z2000208287.

RUSTICA: NUMERD UNO. NAVE sefialada con 21 nimerse UNO, =ita en ezta Cuidad,
Carretera HNacional 342 en la Hacienda denominada E1l Retirc.- Esta construida
sobre una parcela de cince mil ocho metros cuadrades. La nave propilamente dicha
ez de forma rectangular, de 60 = 18 metros cuadrades. Se situa con su lado
correspondiente a la mayor dimensién, paralele al lindero Osste, a una disztancia
de tres metros de ézte.- En la zona trasera de ésta nave =e eztd construyvende un
muselle de descarga de mencancia, a una cucta de 1700 metros por debajo de la del
suelo de la nave. La superficie construida de la nawve es de mil ochenta metros
cuadrados; v la del muelle de descarga de diecisiete metros y sSesenta ¥ cuatro
decimetros cuadradeos. La superficie no ocupada por la edificacién estd destinada
a zona de aparcamiento ¥ de paso.- Linda la finca en su totalidad: al Nerte con
finca propiedad de Birasur, %.L.; al Sur con <arretera Jersz-Cartagena; al Osste
con finca propiedad de "Muficz Vera e Hijos, S.L.; v al Eszte c<on Joze Maria
Sanchez Tarin. En el interior de esta finca v méas concretamente en el lindero
Ecte de la nave, se encuentran adosadas las demas fincas de esta propiledad
horizontal.- CUQTA: 78752%. -

Obra nueva declarada en construccion.
Cuocta:
Referencia Catastral: NO CONSTA
ESTADO COORDINACION: Mo consta.
FECHA FIFMA BASE GRAFTCH:
FOTO CATASTRO:
TITULARES ACTUALES
Hombre del titular: CRDONEZ Y ORTEGA 8.L., <on M.I.F. nimerc B1.129.918 por

Titulo de Compra Caracter: ;, titularfe=z del 100,000000% del pleno dominio
Autoridad: Mo Conzta Inscripeidén: 32, de fecha 04/10/1997.

Datos de la ultima inscripcidén: Tomo: 745 Libro: 332 Folio: 65 Inscripcidén: 3
Fecha: 04/10/1997

Cargas
DE PROCEDENCIA:

NO hay cargas registradas

N LR ARACIR MR YOI WWI¥ REGISTRADORES ORG Péy.2 des
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PROPIAS DE ESTA FINHCA:

-  CENBO.

GRAVADA EN RAZON A SU PROCEDENCIA CON VARIOS CENZO/S. -

Formalizada en escritura autorizada NO CONSTA,

Ingcripoidn: 12 Tomo: 745 Libro: 332 Folio: A5 Fecha: 04/10/1897

- SERVIDUMERE.

GRAVADA CON UNA SERVIDUMERE DE PASC INSCRITA POE LA SEGUNDA DE LA FINCA DE ESTE
NUMERCO, INSCRITA A FAVOR DE LAS FINCAZ REGISTRALES NUMEROS 17.279%9, 17.280,
17.281, 17.282, 17.283 ¥ 17.Z284.-

Formalizada en escritura autorizada NO CONSTA,

Inscripcidn: 3% Tomo: 745 Libro: 332 Folio: 65 Fecha: 04/10/19597

AFECCION: esta finca queda afecta durante el plazo de CINCO ANOZ, contados
a partir de hoy, al page de la liquidacién o ligquidacionss que, en su caso,
puedan girarse por el Impueste sobre Transmisiones Patrimoniales v Actos
Juridicos Documentados. LIBERACICM: De dicha afeccién esta finca queda liberada,
por la cantidad de QUINCE MIL TEEINTA ¥ SEIS EURCS CON SETENTA ¥ UN CENTIMOS
satisfechas por autoliquidacién, de la gque s=e archiva copla. Arcos De La
Frontera a 18 de Septiembre de 2Z.006. Nota nimerc al margen del asiento 5, del
tomo 745, libro 332, folio A8 con fecha dieciocho de Septiembre del afio dosz mil
seis.

AFECCION: (Inscripcién &%) queda afecta durante el plazo de cincoe afios
contados a partir del catorce de Jjunio de des mil diez, al pagoe de la
liquidacidén o ligquidaciones complementarias gque, en su caso, puedan girarse por
el Impuestc de Transmisiones Patrimeniales y  Actoz Juridicos Documentados,
quedando archivada copia de la auteoligquidacién en la que se alega exencidn.
Arcos de la Frontera a catorce de junio de dos mil diez. -

Inscripeidén 62, del tome 745, libro 332, folic 68 con fecha oatorce de Junio
del afic doz mil diez.

DOCUMENTOS PENDIENTES:
NO hay documentos pendientes de despacho

E2 HNOTE INFOBRMATIVA conforme al Art. 332 v 354 a) del Reglamentoe Hipotecario,
expedido el dia de la fecha, v cuyos datos =n cuanto a documentos pendientes de
despacho, corresponden a la situacidén existente al momento del cierre del Libro
Diario a las 17:00 horas del dia de ayer o, en su defecto, del tultimo dia habil.

ADYERTENCIAS

1. Esta informacién registral tiene wvalor puramente indicatiwve, careciendoe de
garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, =dlo se acredita
en perjulcio de tercero, por certificacidén del Registro (Art 225 de la Ley
Hipotecaria)

2. (ueda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o baze de datos informaticas para la consulta

U DGR TR TARTR WWW REGISTRADORES ORG Pag.3 de 5
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individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresandoe la fuente de
procedencia (Instrucccién de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

3. Esta informacién no surte los efectos regulados en el Art. 354-a del
Eeglamento Hipotecaria.

4. A loz efectos del EREeglamente General de Proteccidn de Datos Z2016/679 del
Parlamento Europeo v del Consejo, de 27 de abril de 2014, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo gque respecta al tratamiento de datos
personales v a la libre circulacién de estos datos (en adelante, “RGPDY), queda
informado:

De conformidad con lo dispueste en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresadoz en la misma han =ido ¥ =erdn objeto de tratamiento
e incorporados a loz Librosz v archives del Registreo, cuyo responsable ez el
Fegistrador, siendo el uso vy fin del tratamiento los recogidos vy previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

-Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccidén General de los Registros v
del Motariade de 17 de fekrero de 1998, el titular de los datos queda informado
que loz mismosz seran cedidoz con el objeto de zatizfacer el derscho del titular
de lafsz fincal=z o derecho/s inscrites en el Registre a ser infoermade, a =u
instancia, del nombre o de la dencminacién y domicilic de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacién respecto a su persona o blenes. -

- El periocdo de conservacidén de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidén registral, resoluciones de la Direccién
General de los Registros v del MNotariade e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacién de serviciocs, dichos pericdesz de conservacidn se determinaran
de acusrdoe a la normativa fiscal ¥ tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el ERegistro podrd conservar loz dateos por un tiempoe superior a los
indicadoz conforme a dichos criteriez normatives en aguellos supueztos en quse
@28 necesarioc por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacién
servicio.-

- La informacién puesta a =su disposicidén e= para su use exclusive vy tilens
cardcter intransferible v confidencial v dnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacidén. Queda prohibida la transmisién
o cezidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
mansra gratuita.-

- De conformidad con la Instruccién de la Direccién General de los Registros v
del MNotariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacién de los
datos que constan en la informacidén registral a ficheroz o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresande la fusnte de procedencia.-

En cuanto resulte compatikle con la normativa especifica vy aplicable al
Registro, =e reconoce a losg interesadoz loz derechos de acceso, rectificacién,
supresidn, oposicién, limitacidén y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuaric podrd reclamar ante la Agencia Espaficla de Proteccién de
Datos (AEPD) : www.agpd.es. 8in perjuicio de elle, el interesadoe podr& ponerse en
contacto con el delegade de proteccién de datos del Registre, dirigiendo un
egcrito a la direccién dpofcorpme.es

0 1QURURNRN LR AN RTRCA DA WWW REGISTRADORES, ORG Pég. 4 de5
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N°.2-2°, Inciso 2°D ad. 3% Ley 8/89. Honorarioz (I.V.A. incluide): 3,64 euros
Nimero de Arancel: 4.f

Este dooumento incorpora un sello electronico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE ARCOS DE LA FROWNTERA a dia once de noviembre del dos mil veintiuno.

(*y C.5.¥. : 21100228517B9F 59

Servricio Weh de Verificacion: https:ffwwmr.registradores.orgfosy

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrionico. El Codigo Seguro de
Verificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicos del odrgano u organismo piblico emisor. Las copias realizadas en =soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electronicos vy firmados electronicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre gue dincluyan la impresion de wun codigo generado
electronicamente u otros sistemas de verificacidén gue permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electronicos del organo u Organismo publice emisor. (Art. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).

IR ARACERNRR 0T 0RO WWIV REGISTRADORES ORG Péy.5 de 3
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JUNTA DE GOBIERNO

lecadiz

SR, D ANTONIO GONZALEZ BALLESTER, ARGQUITECTO, COMO SECRETARIO DEL COLECGIO
OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ

segdn los datos obrantes en la Secretarfa , CERTIFICA:

Que D. JOSE MANUEL ROMERO LORA, en posesicn del tiiulo de Arquitecio Superior y
colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz desde el 21/06/1968, con numero
205, mantiene en la actualidad dicha condicion de colegiado en este Colegio Profesional.

Que este Colegio no tiene conocimiento de circunstancia alguna que sea obstaculo o
impedimento para que dicho colegiado mantenga su situacion de alta por iempo indefimdo,
salvo su expresa voluntad manifestada en tal sentido cuando lo estime conveniente.

¥ para que asi conste, a peficion del interesado, se expide &l presente en Cddiz, o doce de noviembre de

dos mil veintiuno.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ

ecadiz

SECRETARIA COLEGIAL

arquitectos

Walidez 30 dias desde la fecha de expediion del prsente cenificado,
Esta infomacian puede ssrvenficada con la referencia; 125318121368
en hittps A arquiteciosdecadiz.com frefermncia

O bienconsulte &l szllo OF en su aplicacion mavil o de PC
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3.- OBJETO DEL DOCUMENTO.

El objeto de dicho Estudio de Detalle es su tramitacion ante el Excmo. Ayuntamiento de
Arcos de la Frontera, para conseguir un reajuste de alineacion 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
segun establece el Art. 15 de la LOUA 7/2002, siendo su finalidad la de:

a) Ajuste de alineaciones
b) Mejora de conexidn vial

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

las alineaciones, rasantes y volumenes.

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
adaptandose a las alineaciones y a la normativa del PGOU de Arcos de la Frontera.
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4.- SITUACION Y DESCRIPCION DE LA PARCELA.

La parcela objeto de esta actuacion, con referencia catastral 8110701TF4781S00020P,
se encuentran situada en el término municipal de Arcos de a Frontera (Cadiz), 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 | %
ORDONEZY 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 segun levantamiento topografico 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 8110701TF4781S00020P se
encuentra en Suelo Urbano Consolidado, con la calificacion de TERCIARIO, de acuerdo
con el Plan General de Ordenacion Urbanistica (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 n2 1310.

El documento de Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica a la
ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia fue aprobado
definitivamente en sesion plenaria de fecha 28 de junio de 2010 e inscrito en el RIU con
el n21310.

El 23 de marzo de 2007 fue aprobado definitivamente el Plan Especial de Proteccién del
Conjunto Histérico de Arcos de la Frontera.

TITULO XII. REGIMEN DEL SUELO URBANO.
CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINTAS ZONAS DE SUELO URBANO.
SECCION 6. TERCIARIO.

Art. XI1.2.5.1. Delimitacién.
La delimitacion seré la recogida en los planos correspondientes de "Estructura. Usos y Sistemas”, escala 1:2.000, del presente
PGOU.

Art. XI1.2.5.2. Condiciones de la Edificacién.
TIPOLOGIA: Serd la de manzana cerrada, sujeta a las alineaciones marcadas en los planos de "Estructura. Usos y Sistemas”,

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS: 2, pto para zonas est en los planos correspondientes o en las condiciones
particulares de cada unidad de Ejecucion.

OCUPACION MAXIMA: 100% de la superficie de la parcela, salvo limitacion de ali i6 blecida en planos.

FONDO MAXIMO EDIFICABLE: 20 metros, salvo limitacién de ali i0 blecida en planos.

PARCELA MINIMA: 60 m?, con una longitud minima de fachada de 4,5 m. y en el que se pueda inscribir un rectangulo de 4m.x9m.,
uno de cuyos lados coincida con la fachada.

(Las normas sobre altura minima de pisos, alturas méaximas por plantas y otras condiciones de volumen se especifican en el Titulo

IV " Condiciones Generales de la Edificacion").

Art. XI1.2.5.3. Condiciones Estéticas.

- Las edificaciones se adaptaran en su disefio a la tipologia y estética dominante en la zona, armonizando con la composicion de
las fachadas que es propia de la ciudad de Arcos, por lo que no se permiten pequenos alardes decorativos con tejas, hueces
con preparaciones distintas a las icionales y otros el 0s ajenos a la forma de hacer tradicional.

Asimismo, el color integral de las fachadas sera el blanco, salvo los zocalos, prohibiéndose las fabricas de ladrillo visto, piezas
de cerdmica vitrificada en pafios de fachada, asi como piezas de ficrocemento y losas de terrazo. No se autorizan fachadas ala
tirolesa, salvo en zdcalos.

- Los z6calos se autorizan pintados sobre el paramento, también revocados de cemento liso o rugoso, chapados de piedra
natural o artificial en colores blanco o gris en piezas cuya longitud total sea la altura del zécalo, o en piezas pequeiias de forma
no aparejada.

No se autorizan plaquetas, azulejos, chapados en aparejos diversos, piezas de terrazo, gresites, ni aquellos materiales que por
su naturaleza sean deleznables o fragiles.

- Se admiten balcones y cierres en plantas primera y sequnda con suelo maximo incluido cerrajeria de 50 cm. siempre que el
galibo libre sobre la rasante de la acera sea superior a 2,50 m. La longitud maxima del suelo sera de 1,76 m. y estardn

de lamedi launa di igual o superior al vuelo del mismo

- No se autorizan los cuerpos cerrados volados.

- Cornisas y aleros: podran tener |a media de vuelo de las existentes en el entorno. No se permiten las marquesinas ni les
cornisas de entreplantas.

- Las cubiertas podran ser planas o i do las calidades y colores domi en la zona. No se permiten
cubiertas inclinadas que den a fachada que no tengan un fondo minimo de 2,50 m.

- Para edificaciones incluidas en unidades de ejecucion o sectores del planeamiento municipal en los que el uso global sea el
terciario, se autorizara el empleo de otros materiales y iciones de fachadas disti a los recogidos en el presente
articulo siempre y cuando se justifiqgue por necesidades de imagen corporativa o en razon a la calidad de proyecto
arquitectdnico, debiendo resistir en debidas condiciones de estabilidad y durabilidad el paso del tiempo.

- Las instalaciones que deban ubicarse en cublerta tales como maquinaria de aire acondicionado, placas solares y demas,
deberan integrarse en la composicidn de la cubierta y no ser visibles desde la via pablica., sin perjuicio de las restantes
normativas aplicables.

Art. XI1.2.5.4. Condiciones de Uso.
Usos permitidos:
- Comercio Servicios administrativos y oficinas: todas las categorias.
- BGarajes y servicios de transporte: categorias 1,2,3,4,5, y 6.
-Industria: categorias 1,2y 5.
- Educativo y cultural: categorias 1,4y 5.
- Religioso: todas las categorias.
- Hotelero: categorias 1,2,3 y 4.
- Sanitario: categorias 3y 4.
- Espectaculos y salas de reuniones: categorias 3,4y 5.
- Deportivo: categorias 3 y 4.
- Zonas verdes.

Sera obligatorio la ejecucion de aparcamientos interiores a la parcela a razon de 1 por cada 100 m2 construidos.

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
josemanuelromerolora@gmail.com
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6.- DESCRIPCION CATASTRAL DE LA PARCELA.
Parcela Catastral: 8110701TF4781S00020P

N\

o \ 2l i B =
11083 / ' =5 \7 /
a¥oN
LY ' /
sermiorerion CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
iﬁ BEEmanA ga%m I DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: §110701TF4781S00020P

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 4.793 m2
Participacién del inmueble: 35800 %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Localizacién:
CR JEREZ CARTAGENA 102 Es:1 P00 Pt02
11620 ARCOS DE LA FRONTERA [CADIZ]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 58 m2
Afio construccion: 1938

Construccion o
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m*
COMERCIO 110002 50

Elementos comunes

4070860

uTH

268

p
& Escala:
&/
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ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). NOVIEMBRE 2021

7.- DESCRIPCION FOTOGRAFICA DE LA PARCELA.

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

Fotografia 5 — Fachada Sur de la parcela

Fotografia 6 — Fachada Este de Ia parcela a Calle Solea

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
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Fotografia 7 — Acceso parcela Calle Solea

Fotografia 8 — Edificacion Existente

Fotografia 9 — Fachada Norte Calle Seguidilla
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Fotografia 10 — Pavimento acerado existente
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8.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacion propuesta respeta las determinaciones del PGOU, asi 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.

Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito
reducido, y para ello podran:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacidon de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacién del suelo residencial publico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como
las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso

de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:
a. Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado
anterior.
b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
c. Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a
su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.
d. Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones

colindantes.

Con el presente Estudio de Detalle se cumplen las determinaciones legales expresadas en
este articulo de la LOUA, ya que:

a) No se modifica el uso urbanistico del suelo.

b) No se incrementa el aprovechamiento urbanistico.

¢) No se suprime ni reduce suelo dotacional publico.

)
d) No altera las condiciones de la ordenacion de la construccion colindante.


mailto:josemanuelromerolora@gmail.com

La nueva propuesta de alineaciones que recoge el presente Estudio de Detalle propone
una alineacion interior con una zona edificable de la parcela manteniendo la misma

superficie edificable prevista en las alineaciones previstas en el PGOU.

Con esta nueva redefinicion de alineaciones, se mantiene el area edificable y se mantiene
la volumetria y la edificabilidad, conservandose también el niumero de plantas.

La nueva area edificable queda dentro de los limites de suelo urbano para uso terciario
que recoge el PGOU de Arcos de la Frontera.

El objetivo que se alcanza con la solucién 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 ejecucion y el coste aparejado al desarrollo de la ampliacion 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 Superficie Superficie Parcela |Edificabilidad
8110701TF4781S00020P Parcela m? Edificable m2 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

Callificacion urbanistica de la parcela: Terciario.

Usos permitidos: los establecidos en el articulo XII.2.5.4 del PGOU.
Alineaciones y fondo méaximo edificable: Los contemplados en el ED.
Altura maxima permitida: 2 plantas (B+1).

Edificabilidad méxima permitida: 5.450 m2

Ocupacion maxima: 100% de la parcela neta edificable.

AMPLIACION VIAL DE ACCESO CALLE SOLEA
Se urbanizara un vial de acceso desde la rotonda con una anchura total de 7,80 metros,

como continuacion 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 modificacion de las infraestructuras urbanas que sean necesarias.

En todo el desarrollo se debera cumplir con lo dispuesto en las ordenanzas de TERCIARIO
y urbanizacién 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 8110701TF4781S00020P en “El Retiro” de Arcos de la
Frontera, lo sometemos a la consideracién de la administraciéon competente para su
aprobacion.

Arcos de la Frontera, diciembre de 2021

EL PROMOTOR EL ARQUITECTO

José Manuel Romero Lora

ROME RO Firmado

digitalmente por

LORA JOSE ROMERO LORA JOSE

MANUEL -

MANUEL -  31326376P
Fecha: 2021.12.09

31 326376P 20:17:30 +01'00°
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Resumen Ejecutivo

ESTUDIO DE DETALLE: Ajuste de alineaciones y ampliacion vial de acceso parcela
8110701TF4781S00020P de uso terciario en “El Retiro” Arcos de la Frontera (Cadiz).

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

AJUSTE ALINEACIONES PARCELA 8110701TF4781S00020P:

Superficie total de la parcela: 5.253 m2

Superficie parcela neta edificable: 2.725 m2

Callificaciéon urbanistica de la parcela: Terciario.

Usos permitidos: los establecidos en el articulo XI1.2.5.4 del PGOU.
Alineaciones y fondo méaximo edificable: Los contemplados en el ED.
Altura maxima permitida: 2 plantas (B+1).

Edificabilidad maxima permitida: 5.450 m2

Ocupacion maxima: 100% de la parcela neta edificable.

2.509 m2

AMPLIACION VIAL DE ACCESO CALLE SOLEA

Se urbanizara un vial de acceso desde la rotonda con una anchura total de 7,80 metros,
como continuacion 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 modificacion de las infraestructuras urbanas que sean necesarias.

1.50 A0

ACERADOD CALZADA TALID
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ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO
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Planos

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
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Planos

PLANOS DE INFORMACION

01— SITUACION

02 — EMPLAZAMIENTO.

03 - PGOU ARCOS DE LA FRA.

04 — TOPOGRAFICO PARCELA. ESTADO ACTUAL.

PLANOS DE ORDENACION

05 — PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA Y ALTURAS EDIFICACION
06 — PLANO DE ORDENACION ACOTADA Y ALINEACIONES

07 — RASANTE VIAL AMPLIACION CALLE SOLEA, DESDE ROTONDA A CONEXION
CALLE SEGUIDILLA.

08 — SECCION AMPLIACION DE VIAL CALLE SOLEA.
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NOTA: "El presente documento es copia de su original del que es autor el arquitecto José Manuel Romero Lora, su utilizacién total o parcial, asi como cualquier reproduccion o cesion a terceros, requerira la previa
autorizacion expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo."
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ESTUDIO DE DETALLE. AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL DE
ACCESO PARCELA 8110701TF4781S00020P DE USO TERCIARIO

EN “ EL RETIRO” ARCOS DE LA FRONTERA (CADI2)
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