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1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente Estudio de Detalle tiene por obijeto dotar de ordenacién al Area de Reforma Interior
ARI-F-16-Pizarro, delimitada por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la
Frontera, de manera que pueda procederse a su desarrollo segin las determinaciones

urbanisticas establecidas por el mencionado Plan.

2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

El presente Estudio de Detalle se redacta por iniciativa privada, por encargo de ATALAYA
DESARROLLOS INMOBILIARIOS S.L., con CIF B-41.944.513, en virtud de lo establecido en el

articulo 32 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.

3. ANTECEDENTES

La Unidad de Ejecucién sobre la que se redacta el presente Estudio de Detalle se delimita en el
vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera, cuyo documento de
Revisién Adaptacién fue aprobado definitivamente mediante la Orden del 17 de abril de 2009

de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio.

En dicho Plan General se delimitan una serie de unidades de ejecuciéon en suelo urbano no

consolidado, entre las cuales se incluye el ARI-F-16-Pizarro considerada.

4. INFORMACION URBANISTICA

4.1. Situacién y delimitacién

Los terrenos sobre los que se desarrolla el Estudio de Detalle son los que el PGOU de Jerez de
lo Frontera delimita como ARI-F-16-Pizarro. Se sittan al norte del centro histérico del
municipio. Se trata de una parcela de forma irregular, con frente a las calles Pizarro y Chano
Lobato, con las que limita al suroeste y noroeste respectivamente. Al este, la parcela limita con

las instalaciones de la Real Escuela Andaluza de Arte Ecuestre.
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4.2. Informacién registral de la parcela

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle estdn compuestos por la Finca Registral n® 42.496,
inscrita en el Registro de la Propiedad n°® 1 de Jerez de la Frontera, al Tomo 1.647, Libro 586,

Folio 73.

4.3. Caracteristicas y estado actual de los terrenos

La superficie bruta total del drea estudiada segin la medicién efectuada es de 15.569 m2. La
topografia de toda el drea es sensiblemente plana, con pendientes méximas que oscilan en

torno al 1%.

En cuanto a las infraestructuras existentes, la parcela tiene acceso rodado por dos de sus
linderos. Al encontrarse en una zona urbana totalmente consolidada, cuenta con todos los

servicios urbanos necesarios para su desarrollo y puesta en uso.

4.4. Estructura de la propiedad

La totalidad de los terrenos integrantes del ARI-F-16-Pizarro pertenece a un Unico propietario,

Atalaya Desarrollos Inmobiliarios S.L.

4.5. Determinaciones del PGOU vigente

Las determinaciones urbanisticas bajo las cuales debe desarrollarse el ARI-F-16-Pizarro son las
recogidas en la correspondiente “Ficha de Ambitos de Planeamiento de desarrollo y gestién”
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera, y se adjuntan a
continuacién. Asimismo, la Ficha también incluye de forma gréfica las condiciones de

ordenacién pormenorizada en cuanto a posicién de los distintos usos dentro del drea.
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ARI-F-16-CALLE PIZARRO

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

|Clesifica:iéndelsuelo: URBAMND MO CONSOLIDADD Uso dominante: RESIDEMCIAL |
Superficie bruta; 15,569 1T ¢ Superficie aprox. suelos edificahle; 4882 m
Superfcie & suels Gon aprovec hamie o 16,569 nf Superficie e spacio libre publico: 3892 m’
Supetficie de suelo publico asociado: 0o Superficie equipamie o poblico: 934 md
Coefiie ne edificabilidad: 1,3000 minf 5
Waxima edificabilidad: 20,240 f Edifizahilidad minima de VPO 4858 m*
Densidad maxima de viviendas: 100 wivtha ME iz, total viviendas f BE min VPO 156/ 53
Areade Reparto: SUNC- 324 ! Aproves hamiento medio: 0, 7619
Coefciente Subzoral 07200 Aproves hamiento chiptivo en subzons 20,215 UA
Coeficiente Tipologico: 05538 Derechos de los prop, en subfonar 14828 UA
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
CONDICIONES DE LA EDIFICACION:
Retranquece Edif.
FPamela &
Pamcela minima Frente por
mininE piwata  minimo Alue Fach. Fondo  Laersl parcela
e} Tipolog & ol fn) i} e ) el il o) Zonias de aplicaciin
Fi  Res. Plurifamiliar entre medisneras 800 20 W 0 - 0 ) Manzana Residencial.
Gd Antividades econdmicas o \erciar: 00 20 I () =) (=) ) Wiahzans. At Eoah:

Edificio por plantas

-  La edificabilidad de cada manzana serd la establecida en el Estudio de Detalle, pudiends ser superior a la establecida en las
MNormas Gererales de laedificacion (Tit VII) para esatipologia corcreta,
- () Las condiciones de retrangueo |as e stablecerd el Estudio de Detalle

DESCRIPCION:

Se trata de una manzana de forma triangular imitada sl Morte por la Hijuela de la Zors, al Sur por s instalsciones de |as bodegas
Sandeman, al Ceste por lacalle Pizarm v el Este por el restaurante i Toneleria junte con las instalaciones de |2 Real Escuela de

Ante Ecuestre,

OBJETIVOS DE LA ORDENACION PORME NORIZADA:

- El Objetive de la ordenscion propuesta es la sustitucion de la edificecion de los usos existentes, con kB finslidad de generar nuevos
espacios urbanos con voluntad de revitalizar la zong, incorporands actividades urbanas més atractivas v mejorande s dotaciones

plablicas del entorng.

- Para kg intervencion se tendran en cuents los siguientes criterios:
- Definicidn de una nueva alineacidén a Calle Pizarm que consiga una mejor seccion del viario con una me jpra s gnificativa del ace rado.
- Implantacién de unminima de usos ferciario en planta bajg de b nueva edificacidn residencial.
- Definicién de una nueva alinesciénde lahijuela de laZorra que respete los arholes exjstentas.
- Ohtencién de una piezade equipamiento publico con frente al espacio libre pUblico propuesto, resolviendo asi kb medianera de las

edificacicnes propuestas.

- Configurscidnde una piera de sctividades econdmicas con frente a Calle Pizarro e ncontinuidad con la bedega advacente.

CARACTERISTICAS DE LA ORDE NACION Y OTRAS DETERMINACIONES:

- Maxima edificabilidad de uso residencial: 1,04 mEE sobre Superfice bruta (el resto de edificabilidad podra repartirse ertre |,

rranzana Gd ¥ los bajos comeiales en F1).
- Lastipobgias admisibles serdn: CT. F1, Teciario: G4,

- Momere minimo de plazas de aparcamie ntos en viaks pablices: los grafiados.

- Lasuperficie minimade espacios libre s plhlicos serd del 28% de la superficie del &mbito

- Lasuperficie minimade equipamiento pdblico serd del 6% de la superficie del Smhito,

- Lacesidn minima de dotaciones piblicas establecidas ascenderd a 32 meH 00m? e edifcabilided residencial,
- Parasudesarollo serfide aplicacidn lo dispuesto en el apaftado 4 del A 10,25 e las Mormas Urbanisticas

SISTEMA DE ACTUACION: COMPERSACION

PLAZOS: Estudiode Defalle: 2 afios

Provects de Urbanizacisn:

3 afcs Ejeclucidn: 4 afos
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DETERMINACIONES GRAFICAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

B ERSERNG- W PORES USOS COMPATBLES

ACTIVIDAD ECONOMICA

G4 EN ALTURA Y TERCIARID
I couramenTo PUBLICO

[ ] espacio LBRE PuBLICO

[ ] waL propuesTo

En cuanto a las deferminaciones de gestién que fija el Plan General, el ARI-F-16-Pizarro se

incluye dentro de un drea de reparto cuyas caracteristicas se recogen en el siguiente cuadro:

AREA DE REPARTO S.U.N.C. 3.2.4. RESID. PLURIFAMILIAR PUBLICA-ARI
APROVECHAMIENTO MEDIO 0,7619
APROVECHAMIENTO
) COEFICIENTE| oo e | opJETve ToTAL En | APROVECHAMIENTO | DEREC HOS DE LOS
UNIDAD DE EJECUCION SUPERFICIE| DEUSOY Y oore = e NE REPARTO | PBJETIVO TOTAL EN| PROPIETARIOS EN
TIPOLOGIA 0.A SUBZONA [U.A} SUBZOMNA (U.A}
ARI-F16. PZARRD 15.569] 0,9988 0,7200 14.556 20.215 14,828
AAP, 3.534
TOTAL 18.103{ 14.555 20.215 14.828

APROVEGH AMIENTD SUBJETIVD EN UNIDAD DE EJEGUGHIN= SUFERFIGIE X 80% APROVEGHAMIENTD MEDID/GF 5UBZDNAL=DEREGHD DE LOS FROFIETARIDS EN SUBZONA.
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4.6. Ofras determinaciones relativas al aprovechamiento

Tal como podemos observar en el apartado anterior, el PGOU adjudica al ARI-F-16 un
aprovechamiento objetivo total de 20.215 UA (m2 utc). De este, y siempre segin las
determinaciones del PGOU, deben detraerse tanto el porcentaje de cesién a la administracion
actuante (10% del aprovechamiento objetivo), como el exceso de aprovechamiento del Estudio

de Detalle, con lo cual el aprovechamiento al que tienen derecho los propietarios dentro del

dmbito es de 14.828 UA (m?t utc).

5. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Segun el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, el objeto de los Estudios de Detalle es “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 ordenacién
de volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo

dotacional publico.”

En el caso que nos ocupa se cumplen todos los condicionantes del articulo antes mencionado,
ya que se trata de un drea de suelo urbano, tal y como queda establecido en el planeamiento
general vigente, para la cual éste ha marcado unos objetivos de ordenaciéon muy concretos
que se desarrollan en este documento. Por otra parte, el presente Estudio de Detalle se ajusta a

lo expresado en el articulo 15 en cuanto a qué pardmetros urbanisticos pueden desrrollarse.

Por ¢ltimo, y més especificamente, el propio Plan General en la “Ficha de Ambitos de
Planeamiento de desarrollo y gestiéon” correspondiente al ARI-F-16-Pizarro, indica que el

desarrollo de la misma debe llevarse a cabo mediante la redaccién de un Estudio de Detalle.

6. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

6.1. Obijetivos y criterios de la Ordenacién

La ordenacién que se fija en el presente Estudio de Detalle para los suelos constituyentes del

ARI-F-16-Pizarro se ajusta a la establecida, tanto gréficamente como por la aplicacién de los
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pardmetros urbanisticos fijados, en la correspondiente “Ficha de Ambitos de Planeamiento de

desarrollo y gestién”.

En concreto, se han considerado los principales objetivos y criterios para la ordenacién

marcados desde el Plan General:

- Sustitucién de la edificacion y los usos existentes, generando nuevos espacios urbanos
y dotaciones e incorporando actividades urbanas que contribuyan a la revitalizacién

de la zona.

- Definir una nueva alineacién en la calle Pizarro, consiguiendo una mejora

significativa del acerado.

- Definir una nueva alineaciéon en la calle Chano Lobato, manteniendo el arbolado

existente.

- Introduccién de nuevos usos urbanos: residencial, terciario en planta baja o en

edificio independiente y equipamiento.

6.2. Descripcién de la ordenacién

La ordenacién que se propone para el drea estudiada se ajusta prdcticamente con exactitud a

la determinada por el Plan General en sus planos de Ordenacién Pormenorizada Completa.

Con el fin de hacer registrable la totalidad del drea, se crea un nuevo vial secundario de
distribucién, que conecta las calles Pizarro y Chano Lobato. Este viario cumple las condiciones
para la urbanizacién de los espacios viarios recogidas en los articulos 8.3.2 a 8.3.5 de las

Normas Urbanfsticas.
El nuevo viario se proyecta con un solo carril unidireccional de circulacién.

El trazado y demds caracteristicas del vial quedan recogidos en el plano de ordenacién O.02

de la documentacién gréfica adjunta.

El nuevo vial, junto con las calles Pizarro y Chano Lobato, delimita una manzana en la que se
materializa la totalidad de la edificabilidad residencial, conformando una L que da frente a los
dos viarios existentes. Cabe destacar que las edificaciones que se construyan deberdn
adaptarse a las nuevas alineaciones marcadas para las calles Pizarro y Chano Lobato. La
tipologia que se empleard en las edificaciones es la de edificio residencial entre medianeras, al

que serd de aplicaciéon la zona de ordenanzas F1, tal y como indicaba la Ficha de
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Planeamiento. Los pardmetros de edificabilidad, nomero de viviendas, etc. también se ajustan

a las determinaciones de la Ficha.

En la zona trasera de las parcelas residenciales, y completando la manzana formalizada por el
nuevo viario, se localiza un gran espacio libre pidblico que daré servicio tanto a las nuevas
viviendas proyectadas como a las ya existentes en la zona. Ademds, dando frente al viario de
acceso a las instalaciones de la Real Escuela Andaluza del Arte Ecuestre, se sitla otro espacio

libre de menor tamano.

En cuanto a los restantes usos propuestos, se sitGan al sur del drea estudiada. Con fachada a
la calle Pizarro, y en continuidad con la bodega adyacente, se localiza una parcela con uso
terciario o actividades econdémicas, y junto a ella, dando frente al nuevo espacio publico, otra
parcela destinada a equipamiento puiblico. La localizacién de esta Gltima parcela se ha
ajustado ligeramente, de manera que el edificio dotacional que se proyecte adquiera una
posicién predominante, ocupando la esquina formada por la calle Pizarro y la de nueva
creacién, y por ofra parte permitiendo ofrecer una fachada homogénea al nuevo espacio

publico.

Los pardmetros urbanisticos de aplicacién y las caracteristicas de la ordenacién propuesta se

recogen en los cuadros del siguiente apartado.

6.3. Cuadros de caracteristicas de la ordenacién

En primer lugar comprobamos que la nueva ordenacién fijada por el Estudio de detalle cumple
con las determinaciones contenidas en la Ficha de Planeamiento, tanto en lo relativo a los

pardmetros urbanisticos globales de aplicacién, como a las cesiones minimas obligatorias.

CUADRO 1. PARAMETROS URBANISTICOS

PARAMETROS FICHA PGOU ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE 15.569,00 m? 15.569,00 m?
COEF. EDIFICABILIDAD GLOBAL RESIDENCIAL GLOBAL RESIDENCIAL
1,30 m?/m? 1,04 m?/m? 1,30 m?/m? 1,04 m2/m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA GLOBAL MINIMA VPO GLOBAL VPO
20.240,00 m? 4.858,00 m? 20.240,00 m? 4.858,00 m?
DENSIDAD VIVIENDAS 100 viv/ha 100 viv/ha
N° DE VIVIENDAS MAXIMO TOTAL MINIMO VPO TOTAL VPO
155 53 155 53
APROV. OBJETIVO 20.215 UA 20.215 UA
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CUADRO 2. CESIONES

ESTUDIO DE DETALLE

FICHA PGOU
ESPACIOS LIBRES SUPERF. MINIMA % SOBRE SUPERFICIE SUPERFICIE % SOBRE SUPERFICIE
3.892,00 m? 25,00 % 3.912,30 m? 25,13 %
EQUIPAMIENTO SUPERF. MINIMA % SOBRE SUPERFICIE SUPERFICIE % SOBRE SUPERFICIE
934,00 m? 6,00 % 1.272,51 m? 8,17 %

TOTAL DOT. PUBLICAS

32 m?/ 100 m? EDIF. RESIDENCIAL

32 m?/ 100 m? EDIF. RESIDENCIAL

A continuacién se adjuntan dos cuadros con el resultado total de la ordenacién propuesta y los

datos relativos al aprovechamiento objetivo total:
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CUADRO 3. TOTAL ORDENACION

PARCELA Superficie N° méx. Sup. edificable Sup. edificable Uso/ Ordenanza
(m?2s) viviendas Residencial (m?) Comercial (m?2t)
RES. LIBRE 1 1.600,02 35 3.900,00 600,00 F1
RES. VPO 2 1.661,88 53 4.858,00 1.103,67 F1
RES. LIBRE 3 2.798,28 67 7.434,00 1.543,59 F1
TOTAL | 6.060,18 | 155 | 16.192,00| 3.247,26 |
TERCIARIO 4 \ 800,74 | -] - 800,74 | G4
TOTAL
LUCRATIVO 6.860,92 155 20.240,00
SELDUP Y EL-1 3.424,50 Espacios Libres
DOTACIONES EL-2 487,80 Espacios Libres
S-1 1.272,51 SIPS
TOTAL 5.184,81
VIARIO 1.948,39 Acerado
863,49 Viales
711,39 Aparcamientos
TOTAL 3.523,27
TOTAL NO
LUCRATIVO 8.708,08
TOTAL
ORDEN. 15.569,00 155 20.240,00
CUADRO 4. APROVECHAMIENTOS
PARCELA SUP. EDIFICABLE uso COEFICIENTE APROVECHAMIENTO OBJETIVO
(m?t) TIPOL. PORMEN. (m?t utc)
1 3.900,00 RESIDENCIAL LIBRE 1,00 3.900
600,00 COMERCIAL (PB) 1,63 978
2 4.858,00 RESIDENCIAL VPO 0,47 2.283
1.103,67 COMERCIAL (PB) 1,63 1.799
3 7.434,00 RESIDENCIAL LIBRE 1,00 7.434
1.543,59 COMERCIAL (PB) 1,63 2.516
4 800,74 TERCIARIO 1,63 1.305
TOTAL 20.215

CESION 10% + EXCESO
APROVECHAMIENTO SUBZONA
(m2t utc)

APROVECHAMIENTO PARA PROPIETARIOS

(m?2t utc)

APROVECHAMIENTO OBIJETIVO

(m?2t utc)

5.387

14.828

20.215
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6.4. Localizacién de la reserva obligatoria de terrenos para VPO

El apartado 7 del articulo 17, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, establece que “los instrumentos de planeamiento urbanistico que
contengan la ordenaciéon detallada localizardn en el drea y sector las reservas de terrenos para
viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica que, de conformidad

con esta ley, estuvieren obligados a realizar”.

En este sentido, los terrenos equivalentes a la edificabilidad residencial (4.858 m2t), destinada,
segun lo dispuesto en el PGOU de Jerez de la Frontera, a viviendas de proteccién oficial u

otros regimenes de proteccién publica, quedan localizados.

Sevilla, diciembre de 2011

Los Arquitectos

.-ﬂ“—‘:::-

Luis Chabrera Adiego José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio
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| Expadients: 11010 | cou- | Facha: Diciembre 2011 | Escata: 1/1000| Dibxjado : JAFERREIRA | Fichero: |
PRDMOTOR. PROYECTISTAS:

ATALAYA A

eSSt o Vs £1 Luis Chabrera Adiego  José J. Martin Crespo  Raquel Chabrera Rubio

| C.LF.: B=41944 ARQUITECTON®2M4DEL COAL.  ARQUITECTON'45T1DELC.OAS. ARQUITECTA N* §.087 DEL C.O.AS.
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PARCELA 4

77

W / 1.272.581 EQUIPAMIENTO

7
i S

3.523,27 YIARIO FUBLICO

8.708,08 m7s

[ 15.569,00 m2s

TOTAL AMBITO E. DETALLE

Usos SUPERFICIE uso SUF. EDIF. TOTAL N° DE N® DE AFROV. QRIETIVG ZONA DE
LUCRATIVOS [m3) PORMENORIZADO (m3) VIVIENDAS | PLANTAS {3t uic} ORDENANZAS
/ | 1.400,02 RESIDENCIAL LIBRE 3.%00,00 s 5 478 f
: COMERCIAL {PE) 400,00 [Flurifamiliar entre medianeras)
2 1.661,88 RESIDENCIAL VFO 4,858,00 53 5 4082 A
COMERCIAL {PB) 1.103,67 {Plurifamiliar snire medianeras)
RESIDENCIAL LIBRE 7.434,00 p 5 9950 .
COMERCIAL {PB] 1.543,59 {Plurifamiliar snire madiansms)
4 BOO,74 TERCIARIC 800,74 2 1.305 G4
[Edit. per planto de vso rerdario)
6.840,92 mds 20.240,00 mat I 155 viv. 20215 m?% uie
CESIONES SUPERFICIE UsC
[m?s)
EL-1 3.424,50 ESPACIOS LIBRES
EL-2 487,80 ESRACIOS LIBRES

Estudio de Detalle ARI-F-16-Pizarro, C/ Pizarro n® 10
Jerez de la Frontera (Cédiz).

CALIFICACION DEL SUELO, INTENSIDAD DE O 0]
USOS Y ORDENANZAS .

| Expedients: 11010 | cou: | Fecha: Diciembre 2011 | Escatar 1/1.000| Diujado: J.AFERREIRA | Fichero:

PROMOTOR:

A{TﬂAYA M

SEEARROLLOS TGS IIROs 51, Luis Chabrera Adiego  José J. Mariin Crespo Raquel Chabrera Rubio

C.L.F.: B-41844513 ARQUITECTON*22M4DEL C.OAS. ARCUTECTON'4571DELCOAS.  AROUITECTA N*B.08T DEL C.OA8.
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AWBITO DEL ESTUDIO DEDETALLE =~ === =—=—=——-—
Superficie total: 15.569,00 m?

ALINEACION OBLIGATORA. = ——————-—
COTAS DE RASANTES EXISTENTES 820

RASANTES NUEVQ VIARIO PROYECTADO 5400

= Estudio de Detalle ARI-F-16-Pizarro, C/ Pizarro n® 10

l = [ Jerez de la Frontera (Cédiz).

250 226 400 H- ]

SECCION A

ALINEACIONES Y RASANTES
£ COTAS 0.02
H,—- | Expedients: 11010 | cou: | Fecha: Diciembre 2011 | Escatar 1/1.000| Diujado: J.AFERREIRA | Fichero: |

{ N \‘ FROMOTOR: PROYECTISTAS:
- ARGA —M— #
DESARROLLOS INGOSILIARIOS 5.L. Luis Chabrera Adiego José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio

| C.L.F.: B-41844513 ARQUITECTON*2214 DEL C.O.AS. ARCUITECTO N°4.571 DELC.0AB.  ARQUITECTA N° 8.087 DEL C.0.A8.



