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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). ENERO 2022

1.- ANTECEDENTES.

Se trata de una parcela de uso terciario en “El Retiro” de Arcos de la Frontera, Cadiz,
con referencia catastral n° 8110701TF4781S00020P, con una superficie registral de
5.008 m2, comprobada con el levantamiento topogrdfico 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 calificacién
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
disminucién 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 alineacién y mejorar la conexién de
la parcela con referencia catastral n® 81 10701TF4781S00020P, inscripcién 3°, 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 nimero de colegiado 205 del Colegio de Arquitectos de Cddiz, con DNI

31.326.376-P.

Se adjunta certificado colegial.



ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO”
ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

INFORMACION REGISTRAL

Registradores

ESPANA

Informacion Registral expedida por:
MARIA JESUS VOZMEDIANO TORRES

Registrador de la Propiedad de

C/ Pedro Almodovar, 4 y6
11630 - ARCOS DE LA FRONTERA (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 algliin derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: M06ZQ96

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

0 LR TT AR TR LRI WW¥ REGISTRADORES ORG Pég.1 de5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ARCOS DE LA FRONTEEA
¢/ Pedro Almodovar, 4 v 6. Arcos de la Frontera. C.P. 114630
HOTA STMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA FINCA DE ARCOS DE LA FRONTERA N°: 17278 de
ARCOS DE LA FRONTERA
Fecha: 11/11/2021 13:07:57 Solicitud MOAZQ96 Solicitante: ORTEGA MANZORRO SL

DESCRIPCION

CODIGO REGISTRAL UNICO: 1100Z2000208987.

RUSTICA: NUMERD UNO. MNAVE sefialada con el nimero UNO, =ita en esta Culdad,
Carretera MNacional 342 en la Hacienda dencminada E1 Retire.- Esta construida
gobre una parcela de cince mil ocho metros cuadrade=. La nave proplamente dicha
ez de forma rectangular, de 60 x 18 metros cuadrado=z. Se s=itua con =u lado
correspondiente a la mayor dimensidn, paralelc al lindero Ceste, a una distancia
de tres metroz de ézte.- En la zona trasera de ésta nave se eztd construvendse un
muelle de descarga de mencancia, a una cucta de 1700 metros por debajo de la del
suelo de la nave. La superficie construida de la nave es de mil ochenta metros
cuadrados; v la del muelle de descarga de diecisiete metros ¥y sesenta ¥ cuatro
decimetros cuadrades. La superficie no ocupada por la edificacidén esta destinada
a zona de aparcamiento v de paso.- Linda la finca en su totalidad: al Norte con
finca propiedad de Birasur, S5.L.; al Sur con carretera Jerez-Cartagena; al Oeste
con finca propiedad de "Muficz Vera ¢ Hijos, £.L.; v al Este con Jose Maria
g4nchez Tarin. En el intericr de ezta finca v més concretamente en =1 lindero
Ezte de la nave, se encuentran adosadas las demas fincas de esta propiedad
horizontal.- CUOTA: 7YHTEZS. -

Obra nueva declarada en construccidn.
Cucta:
Eeferencia Catastral: NO CONSTA
ESTADO COOBDINACION: No consta.
FECHA FIFMA BASE GEAFTICA:
FOTO CATASTRO:
TITULARES ACTUALES
Hombre del titular: ORDONEZ Y ORTEGA &.L., con N.I.F. nimero E1.129.918 por

Titulo de Compra Caracter: , titularfes del 100,000000% del pleno dominio
Autcoridad: No Consta Inscripeidn: 32, de fecha 04/10/1897.

Dates de la ultima inscripcidn: Tome: 745 Libro: 332 Folio: 65 Inscripoidn: 3
Fecha: 04/10/1%97

Cargas
DE PROCEDENCTIA:

NO hay cargas registradas

0 R OADC 0NV R00 0 RTRIT W, REGISTRADORES, ORG Pég.2 do 5
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Regigﬁadores INFORMACION REGISTRAL

PROPIAS DE ESTA FINCA:

-  CENEO.

GRAVADA EN RAZON A SU PROCEDENCIA COM WVARIOE CENSO/SS. -

Formalizada en escritura autorizada NO CONSTA,

Inscripcidn: 1% Tomo: 745 ILibro: 332 Folio: 65 Fecha: 04/10/19%97

- SERVIDUMERE.

GRAVADA CON UNA SERVIDUMERE DE PASO INSCRITA POR LA SEGUNDA DE LA FINCA DE ESTE
NUMEEREC, INSECREITA A FAWVOR DE LAS FINCAS REGISTRALES NUMEROS 17.27%, 17.280,
17.281, 17.28Z2, 17.283 ¥ 17.Z54.-

Formalizada en escritura autorizada NO CONSTA,

Inscripcidn: 3% Tomo: 745 ILibro: 332 Folio: 65 Fecha: 04/10/1997

AFECCION: esta finca queda afecta durante =1 plazo de CINCO AMNOZ, contados
a partir de hoy, al page de la ligquidacién o liquidaciones gue, en =u caso,
puadan girarsge por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales v Actos
Juridicos Documentados. LIBERACION: De dicha afeccién esta finca queda liberada,
por la cantidad de QUINCE MIL TREINTA Y SEIS EUROS CON SETENTA Y UN CENTIMOS
gatizfechas por autocligquidacién, de la gue =e archiva copla. Arcoz De La
Frontera a 18 de Septiembre de 2.006. Nota numeroc al margen del asiento 5, del
tomo 745, libro 332, folio 68 con fecha dieciocho de Septiembre del afic dos mil
seis.

AFECCTION: (Inscripcidén A2) queda afecta durante el plazo de cinco afios
contados a partir del catorce de junico de dosz mil diez, al page de la
liquidacién o ligquidacicnes complementarias que, en su casc, pusdan glirarse por
el Impuesto de Transmisicnes Patrimoniales vy Actos Juridicos Documentados,
gquadando archivada copia de la autoligquidacién en la que se alega exencidn.
Arcos de la Frontera a catorce de junic de dos mil die=. -

Inscripeoién 62, del tomo 745, likro 332, folio 68 con fecha catorce de Junio
del afio dos mil diez.

DOCUMENTOS PENDIENTES:
MO hay documentos pendientes de despacho

E= NOTA INFOBMATIVA conforme al Art. 332 v 354 a) del Reglamsnte Hipotecario,
expedido el dia de la fecha, ¥ cuyos datos en cuantc a documentos pendientes de
despacho, corresponden a la situacioén existente al momento del cierre del Libro
Diaric a las 17:00 horas del dia de aver o, en su defecto, del ultimo dia habil.

ADVEETENCIAS

1. E=ta informacién registral tiene walor puraments indicativo, careciendo de
garantia, pues la likertad o gravamen de los bienes inscritos, =6lo =e acredita
en perjuicic de tercerc, por certificacién del ERegistro (Art 225 de la Ley
Hipotecaria)

2. Quada prohibida la incorporacidédn de leoz datos gue constan =n la presente
informacién registral a ficheros o base de datos informaticas para la consulta

U L ERNE AR AR O WWi REGISTRADORES ORG Pég.3 de5
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REgiS”adoreS INFORMACION REGISTRAL

individualizada de personas fisicas o Juridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instrucccidén de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

3. Esta informacién no surte loz efectos reguladoz en el Art., 354-a del
Reglamento Hipotecaria.

4. A loz efectos del Reglamento General de Proteccidén de Datos 2016/679% del
Parlamento Europeo ¥ del Consejo, de 27 de abril de 2016, relative a la
proteccién de las perscnas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales v a la libre circulacién de estoes datoz (en adelante, “RGPDY), queda
informado:

De conformidad con le dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos perzconalez expresadoez en la misma han side v seran objsto de tratamiento
e incorporades a los Libros v archiwvos del Registro, cuyoe responsable ez el
Registrador, s=iende el uso wyw fin del tratamiento los recogidos ¥ previstos
expresamente en la normativa registral, la cual =irve de base legitimadora de
este tratamiento.

-Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn Gensral de los Registros v
del MNotariado de 17 de febrero de 1998, el titular de loz datos queda informado
que loz mismos zeran cedides con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de lafz fincafsz o derecho/z inscrites en el Registroe a szer informado, a =u
instancia, del nombre o de la denominacién v domicilio de las persconas fisicas o
juridicas que han recabado informacién respecto a =u persona ¢ blenes. -

- El pericdo de conservacién de los datos se determinara de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la Direcciédn
General de los= Registros vy del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacién de servicios, dichos periodos de conservacidén se determinaran
de acuerdo a la normativa fiscal v tributaria aplicable en cada momento. En todo
casgo, el Registroe poedra oonservar loz datez por un tiempe superiocr a los
indicades conforme a dichosz criteriocs normatives en agquelles supusstoes en gue
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas des la prestacién
Servicio. -

- La informacién puesta a su disposicidén es para su uso exclusive vy tiene
caracter intransferible v confidencial ¥ Mdnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se =olicitd la informacidén. Queda prohibida la transmisidn
o cesidén de la informacidédn por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros v
del Notariade de 17 de febrero de 1998 gueda prohibida la incorporacidén de los
datog que constan en la informacién registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de perszonas fisgicaz o Jjuridiecas, incluszo
eupresande la fusnte de procedencia.-—

En cuantc resulte compatible con la normativa especifica vy aplicable al
Registro, =e reconoce a los interesados loz derechoz de acceso, rectificacidn,
supresibén, oposicidn, limitacidén v portabilidad establecidos en =1 RGPD citado,
pudiende ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del
mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espaficla de Proteccidn de
Datos (AEPD) : www.agpd.e=z. 2in perjuicic de elle, el interesade podrd ponerse en
contacte con el delegade de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
egcrito a la direccién dpofcorpme.es

100V NV RN 0RO WWit, REGISTRADORES, ORG Pég. 4 de5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

N°.2-2°, Inciso 2°D ad. 3° Ley 8/89. Honorarioz (I.V.A. incluide): 3,64 suros
Numero de Arancel: 4.f

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

(*) C.5.W. : 21100228517B9F 59

Serricio Web de Verificacion: https:jffuww.registradores.orgfosvr

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electronico. ElL Codigo Seguro de
Verificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicogs del oOrgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en =oporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electronicos vy firmados electrinicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre ¢ue incluyan la impresion de un codigoe generado
electronicamente u otrog sistemas de verificacidn gue permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrinicos del Organo u Organismo publico emisor. {(Art. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrative Caomin de las Administraciones Publicas.).

LR AT WWW REGISTRADORES ORG Pég. 5 de5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

BREGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ARCOS DE LA FRONTERA
C/ Pedro Almodovar, 4 v 6. Arcos de la Frontera. C.P. 11630
NOTA SIMPLE INFOFMATIVA DE LA FINCA FINCA DE ARCOS DE LA FRONTERA N°: 17278 de
ARCOE DE LA FREONTERA
Fecha: 11/11/2021 13:07:57 Solicitud MOAZQY94 Sclicitante: ORTEGA MANZORRD 2L

DESCETPCTION

CODIGO REGISTRAL UNICO: 1100Z000208987.

RUSTICA: MNUMERO UNO. NAVE s=efialada con el nimerc UNO, =ita en esta Cuidad,
Carretera MNacional 342 en la Hacienda denominada E1l Retiro.- Eztd construida
sobre una parcela de cinco mil oche metros cuadrados. La nave proplamente dicha
ez de forma rectangular, de 60 x 18 metrosz cuadrados. Se situa con su lado
correspondiente a la mayor dimensién, paraleleo al lindero Osste, a una distancia
de tres metros de éste.- En la zona trasera de ésta nave se esta construyendo un
muelle de descarga de mencancia, a una cuota de 1700 metrog por debajo de la del
zuelo de la nave. La superficie construida de la nave ez de mil ochenta metros
cuadrades: vy la del muelle de descarga de diecisiete metroz y s=esenta ¥ cuatro
decimetroz cuadrados. La superficie no cocupada por la edificacién esta destinada



JUNTA DE GOBIERNO

lecadiz

SR. D. ANTONIO GONZALEZ BALLESTER, ARQUITECTO, COMO SECRETARIO DEL COLEGIO
OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ

segun los datos obrantes en la Secretaria , CERTIFICA:

Que D. JOSE MANUEL ROMERO LORA, en posesion del tiulo de Arquitecio Supenor y
colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz desde el 21/06/1988, con nimero
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 indefinido,
salvo su expresa voluntad manifestada en tal sentido cuando lo estime conveniente.

¥ para que asl conste, a peticidn del interesado, se expide el presente en Cadiz, a doce de noviembre de

dos mil veintiuno.

COLEGIO CFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ

lecadiz

arquitectos

SECRETARIA COLEGIAL

Yalidez 30 dias desde |3 fecha de expedicion del pesente cerificado.
Esta infomacian puede serverficada con la referencia; 1253181213668
en hitp:/ Awww arquiteciosdec adiz.com Srefemncia

O bien consulte &l s=llo QR en su aplicacion mavil o de PC




3.- OBJETO DEL DOCUMENTO.

El objeto de dicho Estudio de Detalle es su tramitaciéon ante el Excmo. Ayuntamiento de
Arcos de la Frontera, para conseguir un reajuste de la alineacién exterior de la parcelq,
y la mejora del acceso desde la rotonda ampliando el vial existente a 7,80 metros

anchura, cediendo la superficie necesaria para ello; asi como las alineaciones interiores.

4.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION.

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

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

a) Ajuste de alineaciones

b) Mejora de conexién 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

adaptdndose a las alineaciones y a la normativa del PGOU de Arcos de la Frontera.



ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO”
ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

5.- 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 %
ORDONEZ Y ORTEGA S.L. B11299187 5.008 m2 100%
LINDEROS:

- NORTE: Finca propiedad Birasur S.L.

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

- ESTE: José Maria Sdanchez Tarin.

- OESTE: BOGARIS, S.L.U,,
-La superficie registral de la parcela es de 5.008 metros cuadrados.(Se adjunta nota
simple registral).

-Se adjunta levantamiento topogrdéfico y georreferenciaciéon de la parcela.
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Ll 1 \ Sup. Cesion: 137"
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(4.;#“ Edificacion
B e e
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o
Limite Pragiedad ¥ Sup. Registral: 5.006m*
Delimitacién Estudio de Detz! Elect
imitacion Estudio de Detale Sup. Cons. Comercal: 1.412m* & x:‘enlcdad
@ Saneamiento
Area edificable acual P.G.OU. - SunCons Parking  437,25m" %) Farola
o 5 10 20 - 10 som Suz.Cesén /137 00mF & Toléfon "
Sua. narosla edificale: 2.725m* ‘ﬁ
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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). ENERO 2022

6.- PLANEMIENTO VIGENTE.

La parcela de referencia con referencia catastral 8110701TF4781S00020P se
encuentra en Suelo Urbano Consolidado, con la calificacién de TERCIARIO, de acuerdo
con el Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU), aprobado definitivamente por
acverdo 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 n° 1310.

El documento de Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica a la
ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia fue aprobado
definitivamente en sesién plenaria de fecha 28 de junio de 2010 e inscrito en el RIU con
el n® 1310.

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. XIL2.5.1. Delimitacén.
La delimitacion sera 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 OE PLANTAS: 2, pto para llas zonas establecidas 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 alineacion establecida en planes.

FONDD MAXIMO EDIFICABLE: 20 metros, salvo limitacién de alineacidn establecida en planos.

PARCELA MINIMA: B0 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 aitura minima de pisos, alturas maximas por plantas y otras condiciones de volumen se especifican en el Titulo

IV* Condiciones Generales de la Edificacién”).

Art. XI1.2.5.3. Condiciones Estéticas.

- Las edificaciones se adaptaran en su disefio a |a tipologia y estética dominante en la zona, armonizando con la composicion de
las fachadas que es propia de |a cludad de Arcos, por lo que no se permiten pequeiios alardes decorativos con tejas, huecos
con preparaciones distintas a las tradicionales y otros el tos ajenos ala forma de hacer tradicional.

Asimismo, el color integral de las fachadas sera el blanco, salvo los zdcalos, 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, salve en zdcalos.

- Los zéealos 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, azulgjos, chapados en aparejos diversos, piezas de terrazo, gresites, ni aguellos materiales que por
su naturaleza sean deleznables o fragiles.

- Se admiten balcones y cierres en plantas primera y segunda con suelo maxime incluido cerrajeria de 60 cm. siempre que el
gélibo libre sobre |a rasante de la acera sea superior a 2,50 m. La longitud maxima del suelo sera de 1,75 m. y estardn
separados de la medianeria una distancia igual o superior al vuelo del mismo

- Mo 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 marguesinas ni las
cornisas de entreplantas.

- Las cubiertas podran ser planas o i do las y colores domi en la zona. No se permiten
cubiertas inclinadas que den a fachada que ne 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
terclario, se autorizara el empleo de otros materiales y composiciones de fachadas distintos a los recogidos en el presente
articulo siempre y cuando se justifigue por necesidades de imagen corporativa o en razon a le 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 maguinaria de aire acondicionado, placas sclares y demds,
deberdn integrarse en la composicién de la cublerta y no ser visibles desde la via pablica., sin perjuicio de las restantes
normativas aplicables.

Art. XI.2.5.4. Condiciones de Uso.
Usos permitidos:
- Comercio Servicios administrativos y oficinas: todas las categorias.
- Garajes y servicios de transporte: categorias 1.2,3.4.5, y 6.
- Industria: categorias 1,2y 5.
- Educativo y cultural: catagorias 1.4y 5
- Religinso: todas las categorias.
- Hotelero: categorias 1,2,3 y 4.
- Sanitario: categorias 3 y 4.
- Espectéculos 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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7.- DESCRIPCION CATASTRAL DE LA PARCELA.
Parcela Catastral: 8110701TF4781S00020P

v - /|

Y

1083

—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ% s S, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  8110701TF4781500020P

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 4.793 m2
Participacién del inmueble: 35500 %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Localizacién:
CR JEREZ CARTAGENA 102 Es1 P00 PLO2
11620 ARCOS DE LA FRONTERA [CADIZ]

Clase: UREAND

Uso principal: Industrial
Superficle construida: 58 m2
Afio construccién: 1955

Construccién o
Dastino Escalera / Planta / Pusrta Suparficie m"

COMERCIO 110002 e

Elementas comunes ]

4070840

4070800

24710 Coordenadas UT M. Hiso 30 ETREES

Escala:
14000

P, ) 3
.

\, 248 000

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
josemanuelromerolora@gmail.com
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ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

8.- DESCRIPCION FOTOGRAFICA DE LA PARCELA.

Fotografia 1 — Panordmica Rotonda Carretera 382

Fotografia 3 — Acceso desde la rotonda

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
josemanuelromerolora@gmail.com
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ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

Fotografia 4 — Calle Solea vial de acceso a parcela y barriada El Retiro

Fotografia 5 — Fachada Sur de la parcela

d

Fotografia 6 — Fachada Este de la parcela a Calle Solea

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
josemanuelromerolora@gmail.com
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ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

Fotografia 7 — Acceso parcela Calle Solea

Fotografia 8 — Edificacién Existente

Fotografia 9 — Fachada Norte Calle Seguidilla

ARQUITECTO: José Manuel Romero Lora 619056009
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Fotografia 10 — Pavimento acerado existente

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



9.- JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacién 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 dreas de suelos urbanos de dmbito
reducido, y para ello podrdn:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes
Especiales, la ordenaciéon 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 ordenacién referidas en la letra anterior, en caso

de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningin 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 disposicién inadecuada de su superficie.
d. Alterar las condiciones de la ordenacién 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 ordenacién de la construcciéon colindante.



La nueva propuesta de alineaciones que recoge el presente Estudio de Detalle, propone
una alineacién interior con una zona edificable de la parcela de 40 metros de anchura,

manteniendo la misma edificabilidad.

Con esta nueva redefinicion de alineaciones, se reduce el drea edificable y la volumetria

y la edificabilidad se mantienen, conservdndose también el nimero de plantas (B+I).

La nueva drea 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.

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

como continuaciéon 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 modificacién de las infraestructuras urbanas que sean necesarias.

1.80 A0

ACERADOD CALTADA, TALID

E—
El promotor de este Estudio de Detalle y propietario de la parcela objeto del mismo se
compromete a la ejecucién y el coste aparejado al desarrollo de la ampliacién 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 7,80 metros. Asi mismo se compromete a la cesién al Ayuntamiento

de los terrenos necesarios para esa ampliacién, que suponen una superficie de 137 m2.



10.- ORDENACION DE PARCELA

ORDENANZA DE TERCIARIO

Superficie total de la parcela: 4.871 m2

Superficie de cesion de suelo al Ayuntamiento para ampliacion Calle Solea: 137 m2
Superficie parcela neta edificable: 2.500 m2

Calificacion urbanistica de la parcela: Terciario.

Usos permitidos: los establecidos en el articulo Xl11.2.5.4 del PGOU.

Alineaciones y fondo maximo edificable: Las alineaciones interiores contempladas en el ED con
un fondo edificable de 20 metros desde las alineaciones.

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

Edificabilidad méaxima permitida: 5.000 m2

Ocupaciéon maxima: 100% de la parcela neta edificable.

Se sefialan las alineaciones interiores de la edificacion que limitaran el volumen de esta.

11.- 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 consideraciéon de la administracion competente para su
aprobacion.

Arcos de la Frontera, febrero de 2022

EL PROMOTOR EL ARQUITECTO

José Manuel Romero Lora

ROMERO Firmado

digitalmente por

L ORA JOSE ROMERO LORA

JOSE MANUEL -

MANUEL - 31326376P
31326376 Fecha: 2022.02.10

18:33:05 +01'00'



ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO”
ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

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:
ORDENANZA DE TERCIARIO

Superficie total de la parcela: 4.871 m2

Superficie de cesion de suelo al Ayuntamiento para ampliacién Calle Solea: 137 m2

Superficie parcela neta edificable: 2.500 m2

Calificacion urbanistica de la parcela: Terciario.

Usos permitidos: los establecidos en el articulo Xl11.2.5.4 del PGOU.

Alineaciones y fondo maximo edificable: Las alineaciones interiores contempladas en el ED con
un fondo edificable de 20 metros desde las alineaciones.

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

Edificabilidad maxima permitida: 5.000 m2

Ocupaciéon maxima: 100% de la parcela neta edificable.

Se sefialan las alineaciones interiores de la edificacion que limitaran el volumen de esta.

) cisequidila it

Sup.Registral: 5.008 m?

| \
g A

....
L]
L
o .
N Edificacion
%Y
% ta
aunn o
---- O Poste
p! ~
Limite Propiedad y Sup. Registral 5.008m? ® Farola
Delimitacién Estudio de Detalle Sup. Gons. Gomercial: 1.412m? ; Electricidad
Area edificable actual P.G.O.U, === - Sup.Cons. Parking. ~ 437,25m? /& Farola
0o 5 10 20 o 0 50m Sup.Cesi6n: /7777 137.00m? W Telsfono

Sup. parcela edificable: 2.725m?

Planeamiento Estado Actual

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



Sup. Parcela ED:  4.871m?

Sup. parcela edificable ED: 2.500m*

Limite Propiedad
Delimitacién ED

Area Edificable  ——

" [Acerado y vial continuacion ED paral
reajuste de alineaciones en parcela
ubicada en Hacienda "El Retiro"

O Poste

Farola
Electricidad
Saneamiento|
Farola
Teléfono

e 'Y

8w

Servicios
Afectados

9 5 10 20 30 40 50m
i

AMPLIACION VIAL DE ACCESO CALLE SOLEA
Se urbanizard 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 modificacién de las infraestructuras urbanas que sean necesarias.

1.80 a.00

ACERADOD CALZADA TALID

El promotor de este Estudio de Detalle y propietario de la parcela objeto de este se
compromete a la ejecucién y el coste aparejado al desarrollo de la ampliacién 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 7,80 metros. Asi mismo se compromete a la cesién al Ayuntamiento

de los terrenos necesarios para esa ampliacién, que suponen una superficie de 137 m2.



ESTUDIO DE DETALLE PARA AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL ACCESO PARCELA DE USO TERCIARIO EN “EL RETIRO”
ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ). ENERO 2022

Planos

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



Planos

PLANOS DE INFORMACION

01 — SITUACION

02 — EMPLAZAMIENTO.

03 — PGOU ARCOS DE LA FRA.

04 — ESTADO ACTUAL PLANTA GEOREFERENCIADA

PLANOS DE ORDENACION

05 — PLANO DE ALINEACIONES ACOTADAS, ORDENACION PORMENORIZADA Y
ALTURAS EDIFICACION.

06 — RASANTE VIAL AMPLIACION CALLE SOLEA, DESDE ROTONDA A CONEXION
CALLE SEGUIDILLA.
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autorizacién expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo."

ESTUDIO DE DETALLE. AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL DE
ACCESO DE LA PARCELA 8110701TF4781S00020P DE USO

ARQUITECTURA Y URBANISMO | TERCIARIO EN "EL RETIRO" ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ).

JM ROM ERO LORA ' To

COAC n°: 205
josemanuelromerolora@gmail.com
Cerro de la Reina, 49 Febrero 2022
11.630 Arcos de la Fra. P t Fecha
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autorizacién expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo."

ESTUDIO DE DETALLE. AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL DE
R]_. ACCESO DE LA PARCELA 8110701TF4781S00020P DE USO

ARQUITECTURA Y URBANISMO | TERCIARIO EN "EL RETIRO" ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ2).

JM ROMERO LORA |, Emplazamiento
COAC n°: 205
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Se ha empleado sistema de referencia ETRS89 con proyeccién UTM y HUSO 30
identificado con el cédigo inequivoco EPSG 25830.

ESTUDIO DE DETALLE. AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL DE
ACCESO DE LA PARCELA 8110701TF4781S00020P DE USO

ARQUITECTURA Y URBANIsMO | TERCIARIO EN "EL RETIRO" ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ).

ALINEACIONES ACOTADAS, ORDENACION Y ALTURAS DE LA EDIFICACION 05
JM ROMERO LORA || A o
COAC n°: 205
josemanuelromerolora@gmail.com ~
Cerro de la Reina, 49 ORDONEZY ORTEGA S.L Febrero 2022[|  1/500
11.630 Arcos de la Fra. Promotor T Fecha Escala



AutoCAD SHX Text
0

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
20

AutoCAD SHX Text
30

AutoCAD SHX Text
40

AutoCAD SHX Text
50m

AutoCAD SHX Text
5


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 cesién a terceros, requerira la previa

autorizacion expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo."

pX

o

1/500

R

ampliado: 621

1455

,8m?2

AA2 90

151.7
151.0
150.0
149.0
148.0
147.0
146.0
145.0
144.0
1435
I I I I I I I I I I I
= = = = = = = = = = S 2
PR-s S S 8 g 3 S S 8 S 8 S
| | | | | | | | | | | |
N~ [c2) N N [ee] < [s¢] N © o N~ —
COTAS <~ = 0 o N o & <'>. « @ N N
~ ~ o (o] (o] o) [ee] N~ © w < [s2)
VIAL e © e 3 3 3 3 3 3 3 3 3
| I I I I I I I I I I I
Escala H: 500  Escala V: 200
SECCION TIPO PK 50.00
I
2,00-2,50 3,50-4,00 0,10
=
1,80
=
Amplicion Calzada .
Nuevo Calzada Existente Bordillo
Acerado Existente
©
3 = |
Es
| o) |
> |
I

1/75

Terreno natural

DETALLE PAQUETE FIRME

0.06 m MB AC 16 surf D B50/70

0.40 m ZAHORRA ARTIFICIAL

1 m SUELO ADECUADO

DETALLE CALZADA

RL

ARQUITECTURA Y URBANISMO

JM ROMERO LORA
COAC n°: 205
josemanuelromerolora@gmail.com
Cerro de la Reina, 49
11.630 Arcos de la Fra.

ESTUDIO DE DETALLE. AJUSTE DE ALINEACIONES Y VIAL DE
ACCESO DE LA PARCELA 8110701TF4781S00020P DE USO

TERCIARIO EN "EL RETIRO" ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ).

Rasante vial ampliacién C/ Solea 06

Plano N° plano

ORDONEZ Y ORTEGA S.L. Febrero 2022 | Indicadas

Promotor Fecha Escala




	06_RASANTE_ED_ELRETIRO_REV1.pdf
	Planos y vistas
	05.SECCIONES


	05_ORDENACION_ED_ELRETIRO_REV1.pdf
	Planos y vistas
	04.PLANTA PROPUESTA


	04_PLANTA ACTUAL_ED_ELRETIRO_REV1.pdf
	Planos y vistas
	02.PLANTA ACTUAL


	03_PGOU_ED_ELRETIRO_REV1.pdf
	Planos y vistas
	08_A3_1_5000



		2022-02-10T18:33:05+0100
	ROMERO LORA JOSE MANUEL - 31326376P




