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IX. RESUMEN EJECUTIVO /" e e

Segun el articulo 11.3. "Publicidad y eficacia en lo gestion publico urbanistico”, del
Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobada por el Real Decreto Legislativo 2/2008
de 20 de junio:

"3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de
instrumentos de ordenacion urbanistica la documentacion expuesta al
publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo de los
siguientes extremos:

a. Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada
altera la vigente con un plano de su situacion, y alcance de dicha
alteracion.

b. En los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la
duracion de dicha suspension."

Asimismo, LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA, también obliga a la inclusién
de un documento de resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, regulando su contenido de forma
practicamente literal a la legislacion de ambito nacional antes mencionada.
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En cumplimiento de la Ley vigente, se incluye RESUMEN EJECUTIVO del Estudio de
Detalle del ambito AER-05 POZOS DULCES.

En base a lo indicado en el mencionado art. 11.3, apartado 3 b) y conforme a lo
estipulado en los articulos 78 (LISTA ) Y 117 y siguientes del R.P. Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio:
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Articulo 117.

1. En el acuerdo de formacion de los Planes, Normas, Programas o
Estudios de Detalle, o con posterioridad, hasta que se haya efectuado
la aprobacion inicial, el organo competente para esta aprobacion y la
provisional podrd acordar la suspension del otorgamiento de
licencias de parcelacion de terrenos y de edificacion, con las
condiciones siguientes:

a) La suspension se referira a dreas o usos comprendidos en el
territorio que se prevé que abarcara el futuro Plan.

b) Estara fundamentada en la conveniencia de estudiar el nuevo
planeamiento o la reforma del que esté en vigor.

¢) Su duracion no podra ser superior a un ario, a contar desde el
momento de la publicacion del acuerdo de suspension.

2. El acuerdo de suspension se publicaran en los Boletines Oficiales
de la provincia o provincias afectadas y en uno de los periédicos de
mayor difusion de cada una de ellas.
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FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

En el presente caso, el ambito donde se produce la suspension es el que desarrolla el
propio Estudio de Detalle (AER-05 POZOS DULCES). El acuerdo de Aprobacion Inicial
del Estudio de Detalle acordé la suspension de licencias en el ambito. El plazo maximo
de la suspension es no superior a un afio a contar desde el momento de la publicacion
del acuerdo de suspension y finaliza con la Aprobacion Definitiva del Estudio de
Detalle.

CERES, O=FNMT-RCM, C
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IX.1. DELIMITACION DEL AMBITO.

La actuacién se ubica en el casco urbano de El Puerto de Santa Maria y se circunscribe
al conjunto de suelos localizados entre la calle Pozos Dulces y la calle Albareda, que
conforman sus limites este y oeste respectivamente, y las calles Espiritu Santo y Angel
Urzaiz, que conforman sus limites norte y sur respectivamente.

IX.2.- OBJETIVO Y AMBITO DE APLICACION

Los criterios y objetivos de ordenacion de la actuacién propuesta, conforme indica la
ficha de la unidad: AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, son:

a. Recualificar el ambito incrementando la oferta de equipamiento de proximidad, que se
localizara aprovechando las instalaciones de la nave de la” Bodega Beta” (sustituida en
el presente E.D. por la “Bodega Pelayo 1), con la finalidad de preservar las edificaciones
catalogadas dentro del conjunto histérico.

b. Mejorar la permeabilidad y la conectividad ente las calles Albareda y Pozos Dulce
mediante la propuesta de un espacio libre central de morfologia lineal que contribuya a
la recuperacion para la ciudad del patio del Conjunto Bodeguero.

c. Fortalecer la vocacion de eje de centralidad que el presente Plan Especial quiere
otorgar a las Calles Pozos Dulce, Ribera del Rio y Avenida Micaela Aramburu, mediante
la implantacion de servicios terciarios sobre las instalaciones de las naves bodegueras
“Ribera”, “Pelayo” (“Beta” en el presente E.D.), “Yo", “Holanda” y “Centenario”. Esta
operacion contribuye, por una parte, al reciclaje y refuncionalizacién de dichos
inmuebles, incluidos en el Catalogo del Plan Especial y a la revitalizacién y dinamizacién
del Conjunto Historico.

IX.3. DETERMINACIONES ACTUALES. Y PROPUESTAS SEGUN PLAN
ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO (PREPICHYE)

I1X.3.1. Determinaciones actuales

La superficie real de la Unidad es de 5.257,69 m2 y la superficie construida existente de
5.119,95 m2. Dichas superficies se obtienen por medicion directa sobre planimetria
elaborada mediante levantamiento topografico reciente.

En base a los datos DE SUPERFICIE REALES MEDIDOS SOBRE LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO RECIENTE, se obtiene el siguiente cuadro de superficies:
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”z’; PARCELAS SUPERFICIE SUPERFICIE
§§ PARCELA CONSTRUIDA
‘é% Pozos Dulces n° 8 1.391,84 m2 1.181,74 m2

€8 AER-05 Pozos Dulces n°® 10 | 636,70 m2 1.043,58

%Q Pozos Dulces n® 12 | 3.229,15 m2 2.895,05 m2

g#ﬁ TOTALES | 5.257,69 m2 5.120,37 m2
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En los datos de superficie construida aportados en el cuadro anterior se encuentra
incluida la superficie de la bodega (194,10 m2) destina a cesion para S.I.P.S. conforme
a las determinaciones de ficha AER-05 del Plan Especial, la cual no es computable a
efectos de edificabilidad. También se encuentran incluidos los castilletes de acceso a
cubiertas, que suman un total de 8,60 m2. Del mismo modo, en la superficie construida
de la finca Pozos Dulces n® 12, se incluye una caseta existente que alberga las
instalaciones de riego de los jardines con un total de 3,41 m2.

la superficie construida existente en la actualidad, total y computable a efecto de
edificabilidad, materializada en la unidad es de 5.120,37 m2.

Por otro lado, teniendo en cuenta que la ficha de la AER-05 indica, como superficie total
del ambito delimitado por el PEPICHYE, un total de 5.353 m2 y una vez medida su
superficie real (5.257,69 m2), se observa que existe un decremento de superficie del
1,7805% respecto a la superficie indicada en la ficha urbanistica, lo que supone una
disminucién de la superficie bruta del ambito de 95,31 m2.

VATES-B11391307,
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No obstante, dadas las caracteristicas de la unidad a desarrollar, no se realiza un
reajuste de los parametros urbanisticos en lo que a las cesiones dotacionales se refiere,
ya que los suelos destinados a Espacios Libres o a SIPS son resultado directo de la
medicién de su ocupacion en base a la ordenacion propuesta por el PEPICHYE. Sin
embargo, en lo que se refiere a la edificabilidad maxima y al aprovechamiento, procede
realizar el correspondiente reajuste.

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:
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La delimitacién acotada del sector objeto del Estudio de Detalle, es la definida
graficamente en los planos de informacion.
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IX.3.2. Determinaciones propuestas en el Estudio de Detalle

ediante el Cédigo de Validacién adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede

Para la descripcion de la estructura urbana propuesta, se utiliza como metodologia,
la division en apartados que se corresponden con las diferentes zonas de uso.
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Los usos pormenorizados se ajustaran a las Ordenanzas del Plan General y del
PREPICHyE.

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:
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VISTA GENERAL DEL AMBITO
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- Servicios de Interés Publico y Social (SIPS)

En la ficha de la AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, la localizacién de las
dotaciones locales (S.I.P.S) se establece en la BODEGA 7 (Beta), con una superficie
de 194,10 m2.

No obstante, de acuerdo con el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia y conforme se indica en el art. 94 “Los
Estudios de Detalle”, tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenaciéon detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica.

En base a lo anterior, el presente Estudio de Detalle propone la modificacién de la
localizacién del inmueble destinado a S.I.P.S.

VATES-B11391307,

Se propone la sustitucién de la localizacion del SIPS en la BODEGA 7 (Beta) por la
BODEGA 5 (Pelayo 1). Ambas bodegas se encuentran incluidas en la Finca sita en
calle Pozos Dulces n° 12 (N3-130).

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

Aunque esta sustitucion de localizacion del SIPS suponga una reduccion de la
superficie construida del inmueble que se cede, no es asi en lo que respecta a la
superficie util. La BODEGA 7 (Beta), tiene una superficie util de 158,68 m2, mientras
la BODEGA 5 (Pelayo 1), tiene una superficie util de 162,16 m2, superior a la del
inmueble que se propone como SIPS en el PEPRICHYE.

=ES, O=

1 Firmado por : 1. C:

Ademas, si se tiene en cuenta que la superficie de cesion de suelos dotacionales
(S.I.P.S.) indicada en la ficha de la AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, es de
175 m2, la sustitucion de la ubicacién no supone una reduccién en la cesion prevista.

IDCES-31315674R, Description:

Conforme al apartado 2 del art. 94 del mencionado Reglamento General de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucia, los Estudios de Detalle “En
ningun caso pueden ........ afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos
no incluidos en su émbito”.

Como ya se ha indicado, la modificacion de la localizacién de la edificacion destinada
SIPS, no supone una afeccién negativa a la dotacion propuesta por el Plan Especial,
ya que:

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

- Es un inmueble independiente y faciimente segregable. Se trata,
igualmente que el propuesto, de una Bodega y el NIVEL DE
PROTECCION, en ambos casos, es el recogido en la FICHA N3-130
del catalogo, con las afecciones que se recogen en el apartado 11.4.2
y concretamente en la informacion de las “MODIFICACION DE ELEMENTOS
DE LAS FICHAS N3-12 Y N3-130 DEL CATALOGO” de la memoria de
informacion del presente Estudio de Detalle.

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

- Aunque su superficie construida sea ligeramente menor que la del SIPS
propuesto por el PEPRICHYE, la superficie util es superior y, en
cualquier caso, la superficie construida de inmueble propuesto por el
Estudio de Detalle es superior a la superficie de cesién indicada en la
ficha del Plan Especial.

CERES, O=FNMT-RCM, C

AC Representacion, OU=
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- El Inmueble propuesto por el presente Estudio de Detalle, dispone de
acceso directo desde la calle Urzaiz. La Bodega Beta (SIPS inicial),
tenia resuelto su acceso desde la zona de Espacios libres, lo que
produce ciertos condicionantes y restricciones en relacion con los
posibles usos de destino.

- La edificacion de la BODEGA 5 se encuentra en perfecto estado de
conservacién y uso. Se encuentra acondicionada como salén de
celebraciones. No tiene resuelta la accesibilidad adaptada desde el
exterior. Las obras de adecuacién se contemplaran en el Proyecto de
Obras Ordinarias.

- Del mismo modo, el promotor se compromete a independizar todas las
acometidas precisas para la precitada Bodega 5, a fin de que pueda

VATES-B11391307,

Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

E considerarse como una parcela independiente en la Reparcelacién de
§ la unidad, tal y como se ha referido con anterioridad.

g - En su estado actual la BODEGA 5 dispone de un portédn de conexién
: con la BODEGA 6 (PELAYO 2), asi como de acceso por puerta de
° comunicacion con un espacio colindante de uso actual aseos. El

presente Estudio de Detalle propone la anulacion de ambas
conexiones mediante el cegado de los huecos. El objetivo es
independizar el espacio dotacional, de uso publico, del resto del
conjunto edificado, que conserva el uso privado.

c
S

En base a todo lo indicado, se puede concluir que la modificacién/adaptacion de la
localizacion de SIPS, no solo no afecta negativamente al suelo dotacional sino que,
por el contrario, mejora sus posibilidades y condiciones de uso. No obstante, habria
que sefialar la necesidad de dotar al nuevo SIPS de elementos (rampa) que viabilice
las condiciones de accesibilidad conforme a la legislacion vigente.

IDCES-31315674R, Descri

ediante el Cédigo de Validacién adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede
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Las obras de adaptacion indicadas se recogeran en el correspondiente Proyecto de
Obras Ordinarias de forma previa a la cesion de los suelos dotacionales.

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:
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- Espacios Libres

- Se localiza en el ambito un importante espacio destinado a Espacios Libres
y su obtencién es uno de los objetivos principales del Estudio de Detalle.

El NIVEL DE PROTECCION de este espacio, es el recogido en la FICHA N3-
130 del catalogo, con las afecciones que se recogen en el apartado 111.4.2 y
concretamente en la informacién de las “MODIFICACION DE ELEMENTOS DE LAS
FICHAS N3-12 Y N3-130 DEL CATALOGO” de la memoria de informacion del
presente Estudio de Detalle.

- Este espacio ofrece respuesta a uno de los objetivos del Plan Especial en
cuanto a que viabiliza “la permeabilidad y la conectividad entre las calles
Albareda y Pozos Dulce mediante la propuesta de un espacio libre central
de morfologia lineal que contribuya a la recuperacioén para la ciudad del patio
del Conjunto Bodeguero”.

VATES-B11391307,

Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

- Dispone de una superficie total de 801,84 m2, la cual se corresponde con la
superficie real medida del espacio existente.

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:
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ediante el Cédigo de Validacién adjunto. El documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede
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- La zona destinada a Espacios Libre dispone de dos accesos:

* uno desde la calle Pozos Dulces, a través de un paseo lineal de 35 m.
de longitud. Este paseo desemboca en un espacio estancial a modo de
“plaza” con una superficie de 397 m2. Desde este espacio se conecta con
dos zonas estanciales de menores dimensiones, una porticada y delimitada
por vallado, con superficie de 59 m2, que resuelve a su vez el acceso a la
bodega HOLANDA y al adarve existente entre las bodegas YO vy
CENTENARIO. La segunda “plaza” se conecta con el espacio estancial
principal mediante el “adarve” de 16 m de longitud, que separa las bodegas
PELAYO 2 Y BETA, y dispone de una superficie de 168 m2.

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.
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AE§0 DESDE CALLE POZOS DULCES

* El segundo acceso se realiza desde la calle Albareda, de forma directa
al espacio estancial principal y a través de una zona porticada. En esta calle
existe otro acceso directo a uno de los patios estanciales de la zona de
Espacios Libres

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97=VATES-B11391307,

ES, O
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

ACCESOS DESDE CALLE ALBAREDA

- Todo el espacio descrito se encuentra totalmente ejecutado y terminado. En
perfecto estado de uso en el momento actual.

- En los “adarves” y paseos lineales existentes y en los bordes edificados de
los espacios estanciales, se localizan diferentes elementos vegetales,
esencialmente vides y plantas trepadoras de flor. Tanto estos, como
cualquier otro elemento vegetal existente que presente valor ambiental,
debera ser conservado y/o repuesto.

IDCES-31315674R, Description:

ediante el Cédigo de Validacion adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

‘CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

FNMT-RCM, C

i
ZONAS DESTINADAS AL USO ESPACIOS LIBRES

CERES, O
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FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

- Cualquier obra o instalacidon que sea preciso realizar en la Zona destinada a
Espacios Libre, tales como incremento de elementos de alumbrado publico,
reparacion de firmes y solerias, redes de riego, mobiliario urbano, etc.. se
definiran en el correspondiente Proyecto de Obras Ordinarias.

- En lo que respecta al sistema de riego de estos espacios, existe un aljibe
que almacena el agua de lluvia procedente de las cubiertas de la Bodega
Beta. El sistema de bombeo, bypass y suministro a red de riego se resuelve
en una pequefia caseta localizada en el patio menor de la zona Espacios
libres y adosada a dicha bodega (ver planos de estado actual).

- Uso Terciario

VATES-B11391307,

- La totalidad de la edificacion lucrativa existente y la de ampliacién y/o nueva
ejecucion se destina a uso TERCIARIO comercial/oficinas ST-CO,
contemplando no solo los usos de oficinas o comercio, sino también todos
aquellos usos complementarios y/o compatibles conforme a las
determinaciones del PEPRICHYE.

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:

- En el presente Estudio de Detalle se distinguen tres zonas diferenciadas,
separadas por los suelos destinados a Espacios Libres, con el uso
comercial/oficinas comunes para ambas. Se trata de tres conjuntos
edificados independientes y segregables. Cada uno de ellos formaran una
finca registral independiente y asi quedara recogido en el correspondiente
Proyecto de Reparcelacion.

ES, O
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

1 Firmado por : 1. C:

ZONA 1/FINCA 1

IDCES-31315674R, Description:

Comprende los siguientes espacios:
* La Finca 1 comprende:

- La Bodega 1 “Centenario” y su edificio de servicios

- LaBodega 3 “Yo”

- El adarve que separa las bodegas anteriores

- La Bodega 2 “Espiritu Santo”

- LaBodega 4 “Holanda” y sus edificaciones de servicio y acceso.

- Los denominados Edificio 1, Edificio 2 y Edificio 3 y sus paytios
correspondientes

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

El conjunto coincide con parte de la finca catastral
8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces n° 12) formada por la
Bodega Centenario y sus edificaciones y con la totalidad de las fincas
catastrales 8645601QA4584F0001WJ (Bodega Yo, Bodega Espiritu

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

e Santo y Edificio 1) (C/ Pozos Dulces n°8) y 8645604QA4584F0001YJ
%:f (Bodega Holanda, Edifico 1 y Edificio 2) (C/ Pozos Dulces n° 10).

=

é El NIVEL DE PROTECCION de la ZONA1, es el recogido en las FICHAS
i N3-12 y N4-268 del catdlogo. Las afecciones correspondientes a la
5 FICHA N3-12 se recogen en el apartado 1ll.4.2 y concretamente en la

informacién de las “MODIFICACION DE ELEMENTOS DE LAS FICHAS N3-12 Y
N3-130 DEL CATALOGO” de la memoria de informacién del presente Estudio
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de Detalle. La ficha de catalogo N4-268 no se modifica en el documento de
RESOLUCION DE CONTRADICCIONES EN EL AMBITO DEL AER-05
POZOS DULCE, por lo que sus determinaciones son las reflejadas en el
PEPRICHYE para ese nivel, concretamente en el DOCUMENTO VI.
CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS del PEPRICHYE

* Los espacios indicados coinciden con las edificaciones existentes, parte
bodega y parte con uso actual residencial de los cuales estos ultimos se
encuentran parcialmente derruidas y con las zonas de nueva edificacion
previstas en los mismos por el presente Estudio de Detalle.

* También incluye los espacios que se corresponden con las entreplantas
de las bodegas y que son zonas de nueva ejecucion, conforme a las
determinaciones del Plan Especial a este respecto.

VATES-B11391307,

Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

ZONA 2/FINCA 2

Comprende los siguientes espacios:

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:

* LaFinca 2 comprende:

=ES, O

- El edifico denominado “Casino” y sus edificaciones de servicio.
- Las edificaciones de servicio de la Bodega 5 “Pelayo 1”
- LaBodega 6 “Pelayo 2”

1 Firmado por : 1. C:

La totalidad de estas edificaciones se corresponden con parte de la finca
catastral 8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces n°® 12)

IDCES-31315674R, Description:

* Los espacios indicados coinciden con las edificaciones existentes, parte
bodega y parte con uso actual recreativo/comercial y con las zonas de
nueva edificacion previstas en los mismos por el presente Estudio de
Detalle. EI NIVEL DE PROTECCION de la ZONA2, es el recogido en las
FICHA N3-130 del catalogo. con las afecciones que se recogen en el
apartado 1ll.4.2 y concretamente en la informacién de las “MODIFICACION
DE ELEMENTOS DE LAS FICHAS N3-12 Y N3-130 DEL CATALOGO” de la memoria
de informacién del presente Estudio de Detalle.

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

* También incluye los espacios que se corresponden con las entreplantas
de las bodegas y que son zonas de nueva ejecucion, conforme a las
determinaciones del Plan Especial a este respecto.

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

ZONA 3/FINCA 3

La FINCA 3 esta formada Unicamente por la Bodega 7 “Beta”, que se
presenta como una edificacion aislada dentro del conjunto edificado.

FNMT-RCM, C

El NIVEL DE PROTECCION de la ZONA3, es el recogido en las FICHA N3-
130 del catalogo, con las afecciones que se recogen en el apartado 111.4.2 y
concretamente en la informacion de las “MODIFICACION DE ELEMENTOS DE LAS

CERES, O

AC Representacion, OU=
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FICHAS N3-12 Y N3-130 DEL CATALOGO” de la memoria de informacion del
presente Estudio de Detalle.

Esta bodega forma parte, inicialmente, de la finca catastral
8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces n° 12).

La finca indicada se corresponde con la superficie actual de la bodega
existente y con la zona de nueva ejecucion en entreplanta de la misma,
conforme a las determinaciones del PEPRICHYE para este tipo de bodegas.

Las superficies de cada zona se reflejan en el “cuadro de caracteristicas”, asi como
en la correspondiente documentacion grafica.

VATES-B11391307,

En cuanto el resto de los parametros urbanisticos, el presente Estudio de
Detalle se remite al Plan Especial y al PGOU vigente.

IX.3.3 Parametros generales.

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:

El aprovechamiento lucrativo adjudicado al ambito sera el otorgado, por el
planeamiento vigente en los ambitos de la AER-05 POZOS DULCES.

ES, O
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

é @
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§§ éu En este sentido, por aplicacion directa del PEPRICHyE y mas concretamente su
ggéé documento de RESOLUCION DE CONTRADICCIONES EN EL AMBITO DEL AREA
ﬁ%g? ESPECIFICA DE REVITALIZACION AER-O5 “POZOS DULCE”, DEL PLAN
§§ gf ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO
§§§§ HISTORICO Y ENTORNO (PEPRICHyE), DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
§g§§ (CADIZ), se obtienen los siguientes parametros de desarrollo de la unidad:

Tect Superficie BrUta ..o 5.257,69 M2

~NBES

FE22

$882 Clase de suelo........ccocvneenenicneciicce Urbano.

HE Figura de Planeamiento..............c.......... E.D. AER-05 POZOS DULCES

©8s5%

5252

s gé’g Edificabilidad..........ccocoveeiiiieeee 1,2 m2/m2

€340

% 2 ;‘E‘E Edificabilidad total maxima......................... 6.309,23 m2

Eg%&s

i Edificabilidad total materializable............... 6.268,41 m2

é‘%é g§ Ordenanza de aplicacion........................ La reflejada en el PEPRICHYE
2:88¢ y en el PGOU vigente
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I1X.3.4 Cuadro Resumen de Caracteristicas y Superficies.

ZONA DE USO ZONA DE USO TOTAL SUP.
EDIFICADA TOTAL
M2 M2
ZONA 1/FINCA 1 4.154,11

USOS LUCRATIVOS
ZONA 2/FINCA 2 1.861,97

ZONA 3/FINCA 3 252,33

TOTAL USOS LUCRATIVOS | 6.268,41 M2 constr.

VATES-B11391307,

i
s USOS TRASTEROS TRASTEROS 127,03

S (NO COMPUTABLES)

S

4 TOTAL USOS TRASTEROS (NO COMPUTABLES) | 127,03 M2 constr.
§ [ ESPACIOSLIBRES [ 801,84 m2 suelo

; USOS DOTACIONALES | sIPs. | 182,55 m2 constr.

i

TOTAL USOS DOTACIONALES 984,39 M2 suelo

ES, O
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO  5.257,69 M2

1 Firmado por : 1. C:

IDCES-31315674R, Description:

Teniendo en cuenta la superficie real del ambito y el coeficiente de edificabilidad de la
unidad conforme con la ficha de la AER-05 POZOS DULCES, la edificabilidad maxima
permitida es de 6.309,23 m2.

No obstante, la edificabilidad lucrativa maxima materializable, conforme a las
circunstancias de la realidad fisica de la unidad, es de 6.268,41 m2. En consecuencia,
faltaria un total de 40,82 m2. para poder agotar la superficie edificable disponible.

ediante el Cédigo de Validacion adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

El PEPRICHYE contempla en las determinaciones de desarrollo de la unidad objeto del
presente Estudio de Detalle, en vez de la entrega de “suelo” para dotaciones locales, la
entrega de “edificaciéon” terminada.

En base a lo anteriormente indicado y a los datos recogidos en apartados precedentes,

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

se obtiene:
b
Gh
EXS
2
3
3§
23 CONDICIONES URBANISTICAS (APROVECHAMIENTO TOTAL CONSUMIDO PONDERADO)
= Usos TOTAL | COEF. | COEF. COEF. APROV
3o PORMENORIZADOS SUP. | POND. | POND. POND. oBJ
I CONSTR. | POR | CESION POR PONDERADO
o TERCIARIO CT-CO USO | SUELO EQUIP. (TOTAL
3 INTERIOR | EDIFICADO | CONSUMIDO)
i FINCA 1
z F-1.1 3.293,83 | 0,90 0.95 0.95 2.675,41
it F-1.2 860,28 | 0,90 0.95 0.95 698,76
g FINCA 2 1.861,97 | 0,90 0.95 0.95 1.512,39
z FINCA 3 252,33 | 0,90 0.95 0.95 204,96
O
1
TOTALES 6.268,41 5.091,52
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SUPERFICIE CONSTRUIDA EXISTENTE ............cceceeenen. 5.120,37 M2
APROVECHAMIENTO PREEXISTENTE................ccoeneee. 4.608,33 u.a.
A.O. PONDERADO (TOTAL CONSUMIDO)...........coueuneee. 5.091,52 u.a.

En consecuencia, el aprovechamiento urbanistico de la AER-05 POZOS
DULCES, segun resulta del Estudio de Detalle, asciende a una edificabilidad
maxima de 6.268,41 m? de techo (en adelante m?), resultando la cesién de
aprovechamiento, una vez ponderado el aprovechamiento objetivo vy
consecuencia de los incrementos de superficie edificable respecto a la
superficie edificada existente de:

VATES-B11391307,

DIFERENCIA ENTRE EL AP. OBJ. PREEXISTENTE Y EL AP. OBJ.
CONSUMIDO S/ LA ORDENACION:

5.091,52 UA - 4.608,33 UA = 483,18 UA

FRANECRI SL, OID.2.5.4.97:

CESION AL AYUNT. 10% = 48,32 UA

ES, O
Reg:11016 /Hoja:CA-12378 /Tomo:1113 /Folio:114 /Fecha:28/12/1996

Conforme a lo indicado en el INFORME DEL SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y
GESTION DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA
(EXP. 2023/12/S539) DE FECHA 26/9/2023: “el valor de repercusion de suelo
urbanizado por metro cuadrado edificable para uso residencial en tipologia de
Servicios Terciarios/Comercial en la zona asciende a 255,45 €/m?2”

1 Firmado por : 1. C:

En consecuencia, el valor de los derechos municipales 48,32 ua, equivalentes a
59,49 m2 de uso terciario/comercial, asciende a 15.196,48 €

IDCES-31315674R, Description:

IX.4. PLANOS RESUMEN EJECUTIVO.

P-00.- SITUACION

FRANCISCO MANUEL, SERIALNUMBER:

P-01.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

P-02.- USOS PROPUESTOS: EDIFICACION EXISTENTE
Y EDIFICACION A EJECUTAR. PLANTA BAJA

CUSTODIO CARDENAS, G
ES) el 16/02/2024 12:28:57.

P-03.- USOS PROPUESTOS: EDIFICACION EXISTENTE
Y EDIFICACION A EJECUTAR. PLANTA PRIMERA

P-04- USOS PROPUESTOS: EDIFICACION EXISTENTE
Y EDIFICACION A EJECUTAR. PLANTA REMONTES

CERES, O=FNMT-RCM, C

AC Representacion, OU=
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FIRMAS
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IDENTIFICADORES

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: RESUMEN
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Cédigo para validacion: HIPPH-UXN6J-QU57C
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DOCUMENTO
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i / /

~____cIPOZOS DULCE

00 1 /

SNo12 /

LI, 717444 /

FINCAREGISTRALN® 21,896 ,;

REF. CATASTRAL 8645602QA4584F0001AJ ,;
/ /
o T’ 7
SUP_  REGISTRAL 3.245,00 M2
SUP.  CATASTRAL 336200M2 C/ POZOS DULCES N° 8

SUP. LEVANTAMIENTO 3.229,15 M2 /

FINCAREGISTR ;
REF. CATASTRAL 8645601QA584F0001WJ

SUP. REGISTRAL 1.440,00 M2
SUP. CATASTRAL 1.311,00 M2
SUP, LEVANTAMIENTO 1.391,84 M2

A REGISTRAL N°
. CATASTRAL

60.261
8645604QA4584F0p01YJ

REGISTRAL
CATASTRAL 642,00 M2
LEVANTAMIENTO 63670 M2

UNIDAD DE PROPIETARIO UNICO
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INCLUYE FIRMA EXTERNA

ESTADO

N°: 2024/2769,Numero de la anotacién: 5276, Fecha de Entrada: 16

102/2024 12:29:00

IDENTIFICADORES
FIRMAS

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: RESUMEN
EJECUTIVO RGE 5276

Cédigo para validacion: HIPPH-UXN6J-QU57C

Fecha de emision: 21 de Febrero de 2024 a las 12:21:35
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DOCUMENTO
OTROS DATOS

USOS PROPUESTOS
ﬂmm_Ome

ESPACIOS LIBRES
P. 801,84 M2

| | sIPs

SUP. 182,55 M2
TOTAL 984,39 M2

USO LUCRATIVO
TERCIARIO CT-CO

BODEGA'|
677.7

ZONA |

_H_ EDIFICACION EXISTENTE
SUP.  2.369,70 M2

IFICACION A EJECUTAR
SUP. 269,90 M2

X PATIOS TOTAL EDIF.-—-  2.639,60 M2
SUP. 213,69 M2

BODEGA &

318.68

| ACCESO BODEGA'S TOTAL SUELO 2.853,29 M2

\ 76,27 ZONA 2

_H_ EDIFICACION EXISTENTE
SUP.  1.106,02 M2

BODEGA 5 - -
ik EDIF. SERVICIOS BODEGA 5 U SoE G BEeuT™R
198,67 ACCESO BODEGA 2 : !
BODEGA & 16218 X PATIOS TOTAL EDIF.-—  1.106,02 M2
7 36,13 SUP. 119,89 M2
S A, I\ \ TOTAL SUELO-—-  1.225,91 M2

e s ZONA 3

_H_ EDIFICACION EXISTENTE
SUP. 194,10 M2

\\

| EDIFICACION A EJECUTAR

1 VARl 7/, 22zt A S 44444724 /447447 SUP. 0,00 M2
1 /
\‘ \\ \ TOTAL EDIF.-—- 194,10 M2
\ PATIQ CASINO \ TOTAL SUELO 194,10 M2
| SuPXIe.89 \
.\m A ZONA VERDE L M2
%0 \,1 7 ! SIPS 182,55 M2
7Z _ TOTAL CESIONES —— 91,30 M2
\ CION 2 _, TOTAL PATIOS — 3335 M2
\ /i SUP. EDIF TERCIARIA . P. BAJA EXISTENTE 3.669,82 M2
_ SUP. EDIF. TERCIARIA P. BAJA NUEVA CONSTRUCCION 269,90 M2
TOTAL SUP. CONSTR. TERCIARIA PROPUESTA EN P. BAJA 3.939,72 M2
TOTAL SUP. DEL AMBITO 5.257,69 M2
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ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

5276, Fecha de Entrada

ion

de la anotac

Umero
:00

29

2024/2769,N

102/2024 12

IDENTIFICADORES
FIRMAS

NO

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: RESUMEN
EJECUTIVO RGE 5276

Cédigo para validacion: HIPPH-UXN6J-QU57C
Fecha de emision: 21 de Febrero de 2024 a las 12:21:35

Péagina 16 de 17

DOCUMENTO
OTROS DATOS

NOTA: LOS SISTEMAS DE EJECUCION Y POSICION DE LAS ENTREPLANTAS
PROPUESTAS EN LAS BODEGAS, TIENEN
CARACTER ORIENTATIVO.

DEBERAN SER CONCRETADOS EN EL CORRESPONDIENTE
PROYECTO DE EDIFICACION, EN FUNCION DEL USO QUE SE
MATERIALICE, LAS NORMAS SECTORIALES Y SIEMPRE CONFORME A
LAS DETERMINACIONES DEL PEPRICHYE

Mm‘ﬂ>ﬂ,ﬂ§:h5m BO Cmom —vao—ﬂvcmMIﬁom

\ CESIONES

USO LUCRATIVO
TERCIARIO CT-CO
ZONA' |

EDIFICACION EXISTENTE
SUP. 671,44 M2

3749

PATIOS TOTAL EDIF.--- 1.514,50 M2
(30% DE SUP} BODEGA= 48.65)

SUP. 83,93 M2

ZONA 2

_H_ EDIFICACION EXISTENTE
SUP. 584,55 M2

EDIFICACION A EJECUTAR
== SsuP. 171,.0 M2

@ PATIOS TOTAL EDIF 755,05 M2
SUP. 41,92 M2

ZONA 3
EDIFICACION EXISTENTE

CASING OTEAY GARKJE EDIF A SUP. 0,00 M2
77 EDIFICACION A EJECUTAR
TERCIARIO SUP. 56,25 M2

TOTAL EDIF.-— 58,23 M2
512,88
—— SUP. EDIF. P. PRIMERA EXISTENTE 1.255,99 M2

SUP. EDIF. P. PRIMERA NUEVA CONSTRUCCION

\ OTAL SUP. CONSTR. PROPUESTA EN P. PRIMERA —— 2.328,60 M2
TOTAL SUP. CONSTR. PROPUESTA EN P. BAJA — 3.939,72 M2
TOTAL SUP. CONSTR. PROPUESTA —_— 6.268,41 M2
TOTAL SUP. EDIFICABLE ~ —— 6.309,25 M2
SUP. CONSTR. NO MATERIALIZADA 40,82 M2
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ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

5276, Fecha de Entrada

ion

de la anotac

Umero
00

29

2024/2769,N
102/2024 12

FIRMAS

IDENTIFICADORES

NO

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: RESUMEN
EJECUTIVO RGE 5276

Cédigo para validacion: HIPPH-UXN6J-QU57C

Fecha de emision: 21 de Febrero de 2024 a las 12:21:35
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DOCUMENTO
OTROS DATOS

EDIFICACION POR ENCIMA
DE LA ALTURA DE MAXIMA

SUP. EDIFICADA NO COMPUTABLE
EN EDIFICACIONES CON NIVEL 4 DE PROTECCION

ON NO VINCULANTE)
25% DE 508,11 M2

CASTILLETE EXISTENTE
24 sup. 3,27 M2

TOTAL CONSTRUCCIONES POR
ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA, SUP. 127,03 M2

25% DE 508,11 M2

SUP. EDIFICADA NO COMPUTABLE
EN EDIFICACIONES CON NIVEL 3 DE PROTECCION

CASTILLETES EXISTENTES
2 sup. 5,33 M2
I -

NOTA: LOS DATOS APORTADOS EN ESTE PLANO
TIENEN CARACTER INFORMATIVO Y ORIENTATIVO
SIENDO, EN TODO MOMENTO, DE APLICACION LA
NORMATIVA DEL PEPRICHYE A ESTE RESPECTO.

ﬂ«{lb

p CASTILLETE
EXISTENTE 4

(NO COMPUTAI

3.2

W CASTILLETE
| ST ey
‘ | ‘\k NHbN JTABLE EN ESTE SENTIDO, LA SUPERFICIE DE LOS CASTILLETES DE
| Z 7274 ] : ACCESO A CUBIERTAS NO RESULTAN VINCULANTES FRENTE A LA
EDIFICACION 3 ﬁo,f? N 2 B EJECUCION DE LOS CORRESPONDIENTES
o P - EDIFICACION | PROYECTO DE EDIFICACION. SE APORTA EL DATO DE LA
k EDIFICACION DE ESTE TIPO, EXISTENTE EN EL MOMENTO ACTUAL,
A TITULO UNICAMENTE INFORMATIVO.
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