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3.1.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle se formula conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.9 del PGOU y en el articulo
71 de la Ley 7/2021 (LISTA), asi como en el articulo 94 de su Reglamento, en el marco de las condiciones
derivadas del procedimiento de licitacién que dio origen a la ordenacién del démbito comentado en los
antecedentes, en el que se prevé el desarrollo del dmbito mediante dos actuaciones urbanisticas diferenciadas:
por un lado, la presente actuacién, objeto de este Estudio de Detalle, centrada en la ordenacién pormenorizada
de la parcela edificable; y por otro, una actuacién complementaria destinada a la ordenacién del espacio libre
pUblico previsto, cuya definicién se realizaré mediante el instrumento urbanistico que corresponda.

En este contexto, el objeto del presente documento es completar y adaptar la ordenacién detallada del dmbito
mediante el reajuste de alineaciones y rasantes, en coherencia con la realidad fisica y funcional existente, asf
como la ordenacién de los volumenes edificatorios para su adecuada integracién en el entorno y la puesta en
valor del inmueble catalogado.

La propuesta plantea una reconfiguracién volumétrica que reduce, escalona y ordena la edificacién respecto a
la definida en el planeamiento vigente, dotdndola de mayor coherencia urbana y permitiendo su adecuada

relacién con las edificaciones colindantes, tanto en alineaciones como en alturas y configuracién espacial.

Dadas las condiciones topogréficas de la parcela y de acuerdo con la consideracién de planta baja establecida
en los articulos 7.3.27 y 7.3.31 del PGOU, se propicia la generacién de un volumen escalonado, cuya
configuracién produce una lectura fragmentada del conjunto edificado, favoreciendo su integracién en el
entorno inmediato y su adaptacién a las preexistencias edificatorias colindantes.

Asimismo, se propone un retranqueo con respecto a la fachada del edificio bodeguero catalogado a los efectos
de preservar su imagen y cumplir con las prescripciones de proteccién.

Esta operacién refuerza la presencia y puesta en valor de la fachada del edificio bodeguero, recuperando un
dmbito de transicién preexistente que articula la relacién entre lo pUblico y lo privado.

Se pretende con ello la preservacién del bien y su puesta en valor, mediante una actuacién urbanistica dirigida
a la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, sin implicar modificacién del uso ni de la
edificabilidad, ni incremento del aprovechamiento urbanistico, ni afeccién negativa a las dotaciones, en
coherencia con los limites propios de los Estudios de Detalle.

La actuacién se limita exclusivamente a las determinaciones propias de este instrumento, sin alterar los
pardmetros estructurales del planeamiento, quedando expresamente justificado que la propuesta:

* No incrementa la edificabilidad, ocupacién, altura ni densidad.

* No modifica el uso urbanistico asignado.

* No reduce dotaciones ni altera la funcionalidad del viario o espacios pUblicos.
* No ocasiona perjuicio a las condiciones de las parcelas colindantes.

En consecuencia, la ordenacién propuesta se ajusta a los limites establecidos tanto por el planeamiento general
como por la legislacién urbanistica vigente, constituyendo una adaptacién coherente de la ordenacién
pormenorizada a la realidad fisica y urbana del dmbito.
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3.2.- PROPUESTA DE ORDENACION URBANISTICA

La propuesta de ordenacién prevista parte de las determinaciones iniciales contenidas en el PGMO-95 de Jerez
de la Frontera, en su Modificacién n°8 segin lo descrito en el punto 1.3.1, donde, ante la imposibilidad
material de apertura de un vial previsto entre la Calle Juan Sanchez y la Avenida de Torresoto debido a las
condiciones topogrdficas existentes y al valor patrimonial de la edificacién bodeguera, se plantea como
alternativa la configuracién de un retranqueo edificatorio ubicado frente a la edificacién a conservar. Dicha
modificacién reconoce la necesidad de preservar la edificacién histérica, evitando su demolicién, sin que ello
suponga incremento de edificabilidad.

Se propone en el presente estudio de detalle un retranqueo con consideracién de alineacién interior siendo
esta la que define el retranqueo minimo de la edificacién respecto a la fachada protegida.

El retranqueo minimo se establece en 4,5m, equivalente a H/2 teniendo en cuenta una altura asignada de (l11)
niveles, incrementando la establecida por el PGOU vigente para el vial propuesto de 4m.

En coherencia con lo anterior, el criterio de cdlculo de la edificabilidad adoptado en la presente propuesta se
ajusta a los criterios establecidos en las condiciones de la licitaciéon aprobadas mediante Resolucién de 23 de
octubre de 2006, publicada en el BOP n® 225 de 24 de noviembre de 2006, donde, conforme a la normativa
vigente en aquel momento (PGMO-95 de Jerez de la Frontera), se establecia una edificabilidad méxima
resultante de multiplicar la ocupacién por el nimero de plantas permitido, fijado en tres plantas mds un 25%
adicional de dticos, resultando para la superficie considerada una edificabilidad total de 2.830 m2 construidos.

De acuerdo con lo anterior, la propuesta mantiene proporcionalidad en el célculo de edificabilidad,
aplicandolo a la superficie medida real del émbito mediante levantamiento topogrdfico, ampliada mediante la
incorporacién de la parcela catastral 5732825QA5653B0001YG (FR:10.135 — AHORA INTEGRADA EN LA
FR 60.486). Como resultado, la superficie real de la zona edificable asciende a 1.040 m2, frente a los 919 m?2
considerados inicialmente en el cdlculo de la edificabilidad segin las condiciones de licitacién, superficies a
las que hay que afadir la ocupada por la edificacién bodeguera de 211,37 m2 (Superficie medida de parcela
que ocupa la edificacién).

La edificabilidad disponible se determina en base a lo indicado en el Art. 7.3.12 del PGOU de Jerez de la
Frontera (Solar teérico). Se determinan las alturas en base a lo dispuesto en las condiciones vigentes en el
momento de la aprobacién de la licitacién, donde se establecian tres niveles y un dtico adicional con una
superficie correspondiente al 25% de la edificabilidad de la planta inferior.
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IN

OBRA NUEVA

Al no existir en el planeamiento vigente la figura de “Atico” se propone de forma proporcional un cuarto nivel
retranqueado segun se indica en los planos de ordenacién quedando este dentro de la zona interior de la
manzana de modo que el volumen sea escalonado y reduzca su impacto visual.

/

En concordancia con lo sefalado al final del articulo 7.3.23 de las Normas del PGOU, por encima del volumen

sefialado de IV plantas no se admiten las construcciones e instalaciones por encima de la altura méxima
incluidas en los apartados ¢) y d) de dicho articulo.
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ALINEACION INTERIOR: RETRANQUEO MINIMO
RESPECTO A LA FACHADA PROTEGIDA

Se considera asimismo que, debido a la elevada altura de planta del edificio catalogado —que alcanza hasta
9,20 m, mds pretiles—, el volumen de obra nueva previsto, desarrollado en tres niveles, puede ajustarse a la
altura total existente de aquel. Esta correspondencia resulta, ademds, deseable a efectos de evitar disonancias
volumétricas entre ambos, favoreciendo una lectura unitaria y coherente del conjunto, tal y como se refleja de

manera orientativa en las volumetrias adjuntas, las cuales ofrecen un ejemplo del volumen resultante de aplicar
las determinaciones del presente estudio de detalle.
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Célculo de la edificabilidad propuesta.

Superficie Parcela Solar teorico 30% Solar tedrico Ocupacién Maxima

1251,37 m? 923,13 m? 276,94 m? 974,43 m?
Niveles Superficie grafiada % Grafiado de cada nivel Edificabilidad méxima teérica por planta
| 1251,37 m2 100,000% 974,43 m?2
Il 1251,37 m2 100,000% 974,43 m?2
1l 1041,29 m2 83,212% 810,84 m?
1\ 262,57 m2 20,983% 204,46 m?2
EDIFICABILIDAD MAXIMA TEORICA 2964,17 m?

* Superficies de parcelas obtenidas de la medicién topogrdfica real del émbito incluyendo las alineaciones al
espacio publico descritas por el expediente de alineaciones oficiales solicitadas con nimero de expediente

REDIP-2025/15

Rasantes.
Se mantienen las rasantes existentes en el frente a la Calle Juan Sdnchez y se proponen las rasantes en contacto
con el espacio libre piblico, no obstante, dada la complejidad de la topografia de la finca del Espacio Libre

Péblico colindante al dmbito del Estudio de Detalle, se admitirdn ajustes en la rasante propuesta hacia dicho
Espacio Libre Publico, que permitan optimizar su disefio final.

3.3.- AFECCIONES SECTORIALES: SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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La totalidad del dmbito objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez, cuyas superficies limitadoras establecen las alturas
méximas, respecto al nivel del mar, que no deben ser superadas por ninguna construccién, incluidos todos sus
elementos (antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de climatizacién, cajas de ascensor, carteleria, remates,
etc.), asi como por modificaciones del terreno u otros elementos fijos, y el gdlibo de infraestructuras viarias o

ferroviarias.

De acuerdo con la cartografia disponible, las cotas del terreno en el dmbito se sitdan en torno a 50 metros
sobre el nivel del mar, mientras que los superficies limitadoras de las servidumbres aeronduticas se encuentran
aproximadamente a partir de los 227 metros sobre el nivel del mar, lo que supone un margen suficiente respecto
a las alturas edificatorias previstas.

En este sentido, la ordenacién propuesta, cuya altura mdxima se corresponde con la establecida por el
planeamiento vigente —con edificaciones que no superan, en los puntos més desfavorables, cuatro plantas
adicionales sobre rasante (aproximadamente 12 metros)—, queda ampliamente por debajo de las cotas
impuestas por dichas servidumbres, incluyendo todos los elementos constructivos y auxiliares, asi como los
medios necesarios para la ejecucién de las obras.

No obstante, al encontrarse el dmbito dentro de las zonas afectadas por servidumbres aeronduticas, la
ejecucion de cualquier construccién, instalacién o medio auxiliar, incluidas grias de obra, requerird la
obtencién de informe o autorizacién previa favorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a lo dispuesto en los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, en su redaccién vigente.
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