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MEMORIA




1. OBJETO.-

El presente Estudio de Detalle se redacta de oficio por el Departamento de
Planeamiento de la Delegacion de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez, y tiene
por objeto la reordenacién interior de la volumetria a implantar en la parcela de
equipamiento publico donde en la actualidad se ubica el mercado de abastos de la
barriada Federico Mayo.

La parcela en cuestion va a ser objeto de implantacion del Nuevo Mercado de
Abastos Federico Mayo, proyecto enmarcado en el Plan de Iniciativa Urbana (Plan
Urban) cuya redaccion ha sido encargada al Area de Urbanizaciéon y Arquitectura
de la Delegacion de Urbanismo del Ayuntamiento de Jerez.

2. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION.-

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle en la actualidad esta ocupada
por las instalaciones del mercado de abastos existente, estando el resto de la
parcela urbanizada conformando espacio de uso publico delimitado por la calle
Adolfo Rodriguez Rivero al Norte, calle Pedro Sepulveda al Sur, calle Canarias al
Oeste y calle Juan de la Cueva al Sur, de la citada barriada Federico Mayo.

La nueva propuesta arquitectonica propone la sustitucion de la edificacion
existente, una construccion de los afos 50 del siglo pasado cuyas instalaciones
estan obsoletas, por un nuevo edificio que de respuesta a la necesidad de dotar
de unas instalaciones dignas al mercado de abastos.

La parcela de equipamiento publico delimitada por el PGOU cuenta con 2.594 m?,
distinguiéndose en el mismo la edificacién existente, aproximadamente 490 m?,
del espacio no edificado interior de manzana que rodea a dicha edificacion.

Topograficamente, la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, cuenta con
una ligera pendiente, entorno al 2,25%, con caida en direccion Nordeste-
Suroeste.

La parcela y su entorno estan urbanizados y cuentan con los servicios urbanos
necesarios actualmente.



3. DETERMINACIONES URBANISTICAS ACTUALES.-

La Revision Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de
la Frontera, aprobada definitivamente por Orden de 17 de abril de 2009 de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, publicada en BOJA n° 127 de
2 de julio de 2009 califica la parcela objeto del estudio de detalle como
equipamiento publico, dentro de la Zona de Ordenanza Global C “Manzana
compacta tradicional”.

Esta parcela de equipamiento publico delimitada cuenta con 2.594 m?, si bien en
la actualidad se encuentra edificada por el actual mercado de abastos que ocupa
unos 490 m? y conformada como plaza publica el resto de su superficie. El PGOU
distingue en su grafismo la edificacion del espacio no edificado existente.

En los planos de ordenacion pormenorizada se le asigna a la parcela Uso
pormenorizado B “Comercial y hostelero”.

4. SOLUCION PROPUESTA .-

Dada la necesidad de demoler la edificacion actual y construir una nueva que
albergue las nuevas instalaciones del mercado de abastos, se propone la
redefinicién, dentro de la parcela de equipamiento publico, de la nueva volumetria
a implantar sustituyendo a la existente.

Por otra parte, en virtud del Art 7.4.9 de las Normas Urbanisticas del PGOU (“En
las parcelas de equipamientos consolidados donde se prevean nuevas
actuaciones se podra exigir el reajuste de las alineaciones oficiales, para la
regularizacion y mejora del viario publico o los espacios publicos existentes”) se
propone el reajuste de la parcela de equipamiento publico definiendo un acerado
publico perimetral entre los aparcamientos existentes y la parcela de
equipamientos, inexistente en la actualidad.

Igualmente, tal y como ocurre en la actualidad, se propone la continuidad fisica
entre estos acerados y el espacio no edificado interior de manzana definido en la
parcela de equipamiento, conformandose como plaza publica, realizandose las
obras de urbanizacién que se estimen necesarias para la consecucién de este
objetivo.



La nueva edificacién prevista ocupara entorno a 550 m? mientras que la nueva
parcela redelimitada con los criterios expresados anteriormente contara, en total,
con 2.261m?, estableciéndose Il plantas de altura como maximo.

En este sentido la edificabilidad de equipamiento publico a implantar dentro de la
parcela es inferior a la establecida como maxima en el Art 7.4.9 de las Normas
urbanisticas el PGOU, ajustdndose igualmente las restantes condiciones de
retranqueo y alturas a la tipologia mas usual correspondiente a la Zona de
Ordenanzas Globales sefialada para dicha parcela. En este caso Zona C y por
tanto asimilable a la tipologia C1.

En relacion a la dotacion de plazas de aparcamientos, en virtud del apartado 4)
del Art. 6.1.16 de las Normas Urbanisticas, se exime de la obligacién de
disponer de la dotacién de aparcamientos dentro de la parcela, por tratarse de
una sustituciéon de un edificio donde se mantiene el uso existente y por tanto
donde no se va a generar ningln impacto, ya que en la actualidad el mercado
de abastos existe, con una dotacion de aparcamientos en bateria en las calles
que lo rodean que van a seguir manteniéndose. De esta forma no se merma la
capacidad de uso como espacio libre publico de la plaza publica que rodea al
mercado, la cual se sigue manteniendo.

Por otro lado, dado que el uso de la parcela va a seguir siendo el mismo, el uso
pormenorizado seguira siendo B “Comercial y hostelero”.

Jerez de la Frontera, Agosto de 2009

EL ARQUITECTO

Miguel Almagro Freyre
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