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1.- Antecedentes.

Por encargo de WILLIAMS PLAZA, S.L. con domicilio en Alameda
Margués de Casa Domecq, n°15, 2% planta,11.403 - Jerez de la Frontera
(Cadiz) y C.I.LF B-06895692, se redacta el presente Estudio de Detalle, que
en virtud del Articulo 71 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia tiene por objeto
completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
la edificabilidad,

urbanistico o afectar

impliqguen modificar el uso o niincrementar el

aprovechamiento negativamente a las

dotaciones.

El Estudio de Detalle afecta a la parcela 1 de la manzana 2 del
APl 6.V.2"“Circo II" del PGOU de Jerez de la Frontera.

2.- Descripcién de la propuesta.

2.1.- Del Régimen en el PGOU de Jerez.

Con fecha 2 de julio de 2009 se publica en el BOJA la aprobacion

definitiva de la revision del PGOU de Jerez de la Frontera.

Las determinaciones principales APl 6.V.2. “Circo II" en lo que se

refiere a la parcela objeto del Estudio de Detalle son las siguientes:

Planeamiento de Desarrollo:

Estudio de Detalle U.E.6-V-2 “Circo II"- 2° Modificado (Manzana 2)

Aprobacion Definitiva: Pleno 27-Diciembre-2.007

ARQUITECTOS: D. LUIS P. MOREIRA FERNANDEZ - D. JOSE LUIS RODICIO CAMACHO
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A.P.I.6.V.2 “CIRCO II” DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA

Publicacion: BOP: 6 de Agosto 2008

Determinaciones:

24 Wieae
P52SC2A1DO51XC1 EDIFICABILIDAD
mVerilf;cacibﬂ ie lal integridad en MANZANA EDIFICIO m2 TIPOLOGIA ALTURA
tps:/www.se IEE ectronica.jerez.
Am::;f’gzj‘:‘jx — 2 6V2.M2.1 3026,53 F3 VI
<ebién ordneria 60 9 de 2 6V2.M2.2 3274,53 F3 VIl
saptiembre de 2022, al
pafticular 6 el Orden del 2 6V2.M2.3 4130,12 F3 Vil
Cecilia Garcia Gonzélez,
Oficfal Mayor en funciones de 2 6V2M24 440 C] |
Secfetaria General del Pleno
E{MA ELECTRONICA 2 6V2.M2.6 5731 F3 Vi
Justificante  11/10/2022
' 2 6V2.M2.7
2 oV2.M2.8 14624 F3 Vil
2 6V2.M2.9
2 6V2.M2.10
2 6V2.M2.11 4031,5 F3 Vil
TOTAL 35257,68

2.2.- Situacién actual.

El PGOU de Jerez recoge en su Ordenacion, las determinaciones
del Estudio de Detalle (2° Modificado de la Manzana 2) aprobado
definitivamente el 27 de diciembre de 2007.

La Unidad de Ejecucion 6V2 "Circo II' (del PGMO-95) se ordend
mediante estudio de Detalle Aprobado definitivamente el 27 de
octubre de 2000, dividiéndose el dmbito en dos Manzanas: la Manzana
1, al noroeste de la Calle Santo Domingo, ya desarrollada, donde se
situan los edificios 6V2.M1.1 y 6V2.M1.2; y la Manzana 2, al sureste de la
Calle Santo Domingo, con la urbanizacién parcialmente ejecutada.

Del proyecto de Compensacion de la unidad de Ejecucion
aprobado el 23 de abril de 2001, en la manzana 2, surge la parcela 1
lucrativa, la parcela destinada a espacios libres de uso publico y se
mantienen las dos edificaciones de la bodega, hoy destinadas a uso

hotelero y la nave destinada a equipamiento publico.

ARQUITECTOS: D. LUIS P. MOREIRA FERNANDEZ - D. JOSE LUIS RODICIO CAMACHO
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La manzana 2 de la unidad de ejecucion, posteriormente fue
objeto de un primer modificado de estudio de detalle, aprobado
definitivamente el 27 de julio de 2003 y el mencionado 2° modificado
de Estudio de Detalle aprobado el 27 de diciembre de 2007, cuya

ordenacion es la recogida en el vigente PGOU.

Dentro de la parcela 1 de la Manzana 2 del API 6V2 "Circo 2", en
la ordenacion establecida en el PGOU se crean cuatro edificios
alrededor de un espacio no edificado interior de manzana. El primer
conjunto lo conforman los edificios 6V2.M2.1, 6V2.M2.2, 6V2.M2.3 y el
edificio 6V2.M2.4 (edificio existente a rehabilitar); el segundo el edificio
6V2.M2.6; el tercero el edificio 6V2.M2.7.8.9.10; y el cuarto el edificio
6V2.M2.11.

En el anteproyecto planteado en la parcela 1 de la manzana 2 se
detecta que en el primer edificio no es posible agotar la edificabilidad
permitida en el PGOU, mientras que el cuarto admite una edificabilidad

superior con las alineaciones y alturas permitidas por el PGOU.

2.3.- Ordenacion General. Criterios Bdsicos.

El presente estudio de detalle tiene los siguientes objetivos:

1.- Reaqjustar las edificabilidades que conforman el edificio 1 (6V2.M2.1,
6V2.M2.2, 6V2.M2.3) y el edificio 3 (6V2.M2.7.8.9.10) sin modificar la
edificabilidad total actualmente permitida en la suma de ambos.
Aumentando la edificabilidad asignada al edificio 3 en 351,18 m2 y

disminuyendo, en la misma cantidad, la del edificio 1.
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2.- Una vez redlizado el levantamiento topogrdfico del dmbito de la
parcela 1 de la Manzana 2, se comprueba que existen pequenas
diferencias entre las alineaciones del Plan general y la realidad.

El presente estudio de detalle reajusta minimamente las alineaciones de
los edificios a la realidad existente y a las dimensiones de las parcelas
establecidas en el Estudio de Detalle aprobado con anterioridad.
3.- El tercer objetivo consiste en establecer de forma clara las
determinaciones sobre la parcela privativa bajo rasante que establecia
el primer Estudio de Detalle aprobado. Dicho Estudio de Detalle recogia,
la comunicacion bajo rasante entre lo que hoy constituye el edificio 3
(6V2.M2.7.8.9.10) y el edificio 4 (6V2.M2.11), mediante la creacién de
una parcela privativa bajo rasante, siendo la parcela en superficie

espacio libre publico.

Sin embargo, en los Modificados de ED posteriores se mencionaba la
constitucion de una servidumbre en superficie que no se correspondia

con la calificacion urbanistica asignada al suelo.

En virtud del presente ED se subsana esta cuestion, definiendose una
finca privativa bajo rasante en el subsuelo destinada a garaje con la
anchura constructiva necesaria, y destindndose la finca en superficie
sobre la misma a espacio libre puUblico, tal y como establece el vigente
PGOU.

No se modifican las alturas mdaximas permitidas.
Se plantea la determinacion de una edificabilidad fotal para el
conjunto de los edificios 6V2.M2.1, 6V2.M2.2 y 6V2.M2.3.

ARQUITECTOS: D. LUIS P. MOREIRA FERNANDEZ - D. JOSE LUIS RODICIO CAMACHO
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4.- Ordenacion Volumétrica. Edificabilidad.

El presente estudio de detalle, ajusta la edificabilidad asignada a
las parcelas objeto del mismo, sin modificar las alturas maximas

permitidas y sin aumentar la edificabilidad total.

Determinaciones:

EDIFICABILIDAD

MANZANA | EDIFICIO m2 TIPOLOGIA | ALTURA
2 6V2.M2.1 VI
2 6V2.M2.2 10080 F3 VI
2 6V2.M2.3 vill
2 6V2.M2.4 440 CI |
2 6V2.M2.6 5731 F3 VI
2 6V2.M2.7
2 ovVaM28 14975,18 F3 Vil
2 6V2.M2.9
2 6V2.M2.10
2 6V2.M2.11 4031,5 F3 Vil

TOTAL 35257,68
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Fuera de las alineaciones obligatorias se permiten edificaciones
destinadas a elementos comunes, cuartos de instalaciones (aseos de
piscina, depuradora, centros de transformacion, etc...) y pérgolas con
una altura mdxima de una planta, en aplicaciéon del articulo 7.3.16 y
con el computo de edificabilidad establecido en el arficulo 7.3.18 del
PGOU de Jerez de la Frontera.

La totalidad del dmbito del Estudio de Detalle se encuentra incluida en
las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto
de Jerez. En el plano que se adjunta como Anexo | a este informe, se
representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez que afectan a
dicho dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aqire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo

de viario o via férrea.

Jerez, Mayo de 2022

D. Luis P. Moreira Ferndndez D. Jose Luis Rodicio Camacho
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MANZANA | EDIFICIO m2 TIPOLOGIA |  ALTURA
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X=756160.41
Y=4064336.92
EDIFICABILIDAD
MANZANA EDIFICIO m2 TIPOLOGIA ALTURA
2 6V2.M2.1 VI
2 6V2.M2.2 10080 F3 VI
2 6V2.M2.3 VIII
2 6V2.M2.4 440 Cl I
X=756135.72 ézzgglg?'f?g 2 6V2.M2.6 5731 F3 VI
Y=4064314.55 ' 2 6V2.M2.7
2 bv2m28 1497518 F3 VIII
2 6V2.M2.9
X=756122.92 AN A s FINCA BAJO RASANTE 2 V2.M2.10
e Y=4064302.97 USO PRIVATIVO GARAJE 2 6V2.M2.11 40815 F3 Vil
= e Superficie 165,35 m2 TOTAL 35257.68
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