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1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1. ANTECEDENTES.

El Plan Especial de Protecciéon y Reforma Interior del Conjunto Histérico y Entorno (PEPYRICHYE) de El Puerto de
Santa Maria, recoge dentro de los distintos desarrollos que propone, un Area de Incremento de Aprovechamiento,
en concreto el AIA-07 en los suelos que antiguamente ocupaban unas bodegas en la C/ La Rosa, las cuales fueron
demolidas en 2018 y que actualmente son solares.

La Empresa Municipal SUVIPUERTO S.A. ha adquirido dichos suelos con objeto de promover viviendas de
promocidn publica.

1.2. AGENTES.

Los agentes intervinientes en el Estudio de Detalle son los siguientes:

Promotor.

El encargo del presente documento ha sido realizado por SUVIPUERTO S.A., con CIF A-11.316.999 con domicilio
en C/ SOL n? 1, 11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA (CADIZ), siendo su representante legal D. Antonio Jesus Ruiz
Aguilar.

Autor del documento.

El presente documento estd redactado por: José Antonio Galan Rosado, arquitecto colegiado N2 450 del COA de
Cadiz. Con domicilio a efectos de notificaciones en C/ Manantial 13, Edificio CEEI, Oficina 133, P.I. Salinas de San Jose,
11500, El Puerto de Santa Maria. Teléfono de contacto: 608 100 232.

1.3. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL DOCUMENTO.

El articulo 71 de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), indica,
respecto a los estudios de detalle, lo siguiente:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliqguen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrédn remitirse expresamente a un Estudio de
Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado

anterior.

3.  En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion
detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacién urbanistica.

Igualmente, el articulo 94 del Reglamento de la LISTA, detalla que los Estudios de Detalle dentro de su ambito
podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada relativas
a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccién de
la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacion de voliumenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica detallada en
parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

d) Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b)
no seran considerados modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.
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Por otro lado, la ficha de la Actuacién Especifica de Revitalizacion AER-23 Calle La Rosa, recoge dentro del apartado
DIRECTRICES PARA LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE lo siguiente:

Sera preceptiva la formulacion de un Estudio de Detalle sobre la totalidad del area, el cual deberd incidir sobre las
siguientes cuestiones fundamentales:
e Concretar la definicion de las alineaciones y rasantes propuestas en la ordenacion pormenorizada.
e Definir especialmente la ordenacién de la volumetria edificatoria resultante buscando la maxima integracion
en el entorno urbano y evitando, en cualquier caso, la aparicion de medianeras vistas.
e Localizar la edificabilidad destinada a vivienda protegida.

En base a lo recogido se redacta el presente Estudio de Detalle, que tiene por objeto establecer alineaciones y
rasantes, definir volumenes y localizar la edificabilidad destinada a vivienda protegida. El resto de las condiciones
urbanisticas que deban cumplir las edificaciones a realizar, serdn las que establece el Plan Especial de Protecciény de
Reforma Interior del Conjunto Histérico y Entorno (PEPRICHYE). Como justificacion del cumplimiento de los limites
establecidos a los estudios de detalle en el articulo 71 de la LISTA, cabe afiadir:

1. No se modifica el uso urbanistico del suelo.

2. No se altera la edificabilidad.

3. No se incrementa el aprovechamiento urbanistico.
4. No se afecta negativamente a las dotaciones.

2. MEMORIA INFORMATIVA

2.1. PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento general vigente en el ambito del presente Estudio de Detalle es el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de El Puerto de Santa Maria, aprobado definitivamente por Resolucion del Consejero de Obras Publicas y
Transporte de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja nim.114 de 31/12/91), que entrd en vigor el
27 de marzo de 1992 (BOP num. 38 de 15/02/92 y BOP num. 55 de 07/03/92), con todos sus instrumentos de
desarrollo aprobados, asi como sus modificaciones posteriores. Dicho Plan General se encuentra ADAPTADO
PARCIALMENTE A LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA, L.O.U.A. (aprobacién definitiva por el Pleno
de este Excmo. Ayuntamiento en sesidén de 10 de marzo de 2009, publicada en el B.O.P. de Cadiz num. 180 de
17/09/09).

Igualmente, y dada la ubicacion del suelo, es de aplicacion el Plan Especial de Proteccidn y de Reforma Interior del
Conjunto Histérico y Entorno (PEPRICHYE), aprobado definitivamente el 28/04/2021 por el Pleno municipal, vy
publicado en el BOP de Cadiz nim. 105 de 04/06/2021. Aunque los suelos de este &mbito se encuentran fuera de la
delimitacién legal de Conjunto Historico Artistico de El Puerto de Santa Maria (Cadiz), declarado como tal por el Real
Decreto 3038/1980 de 4 de diciembre (BOE n2 24 de 28 de enero de 1981), el cual tiene consideracidn de Bien de
Interés Cultural en aplicacién de la Disposicion Adicional Primera de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Histérico Espafiol, la Delimitacion del Ambito del PEPRICHYE si que incluye a estos.

2.2. NORMATIVA'Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE.

La redaccién y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustard a lo especificado en la Normas, Leyes y
Reglamentos que se relacionan a continuacion:

- Plan General de Ordenacién Urbana de El Puerto de Santa Maria, aprobado definitivamente el 18/12/1991
- Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Conjunto Histérico y Entorno de El Puerto de Santa Maria,
aprobado definitivamente por el Pleno Municipal con fecha 28-04-2021 y publicadas sus normas vy

ordenanzas en el BOP de Cadiz n? 105 de 04-06-2021.

- Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), aprobada por el Pleno del
Parlamento de Andalucia el 25/11/2021
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- Reglamento de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, aprobado por
Decreto 550/2022 de 29 de Noviembre

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitaciéon Urbana

- Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

- Decreto Ley 1/2025, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda.

Cabe destacar en lo que respecta a este documento que los objetivos y atribuciones que la legislacion vigente
confiere al Estudio de Detalle se fijan en el art. 71 de la Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA)

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de Detalle para
establecer, completar o modificar la ordenacion de su dmbito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacién detallada
en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

Asi como en el desarrollo del mismo que se contiene en el art. 94 del Reglamento de la LISTA:

Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada en dmbitos
de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el numero de viviendas, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos
en su ambito.

Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada relativas a la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccion de la
superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacién de volumenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica detallada en
parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no
seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacién detallada
en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacidon urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento, debera
incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte necesario en base al
objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grafica necesaria para reflejar la ordenacién urbanistica detallada
vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicién e
identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacién estatal vigente, al objeto de
facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

Jose A. Galan Rosado - Arquitecto MEMORIA 5



ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA
SUVIPUERTO S.A.

Dadas las consideraciones recogidas en la ficha, al establecer la alineacion de la edificacién con respecto a la C/
Espiritu Santo, queda una porcién de suelo destinada a viario, la cual se debera desarrollar mediante P. de
Urbanizacién o de Obras Ordinarias de Urbanizacion. Con respecto a esto, la LISTA recoge en el punto 5 del Art. 96
Proyectos de urbanizacion, lo siguiente:

5. Cuando, en los términos que se prevea reglamentariamente, el desarrollo de las actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica en suelo urbano no requiera de la tramitacién de un proyecto de urbanizacion, el
contenido técnico de las obras de urbanizacion a realizar se definird mediante proyecto de obras ordinarias o
mediante el proyecto de las actuaciones edificatorias como obras complementarias.

En base a lo indicado, considerando que la calle Espiritu Santo cuenta con las infraestructuras urbanas necesarias
y dado que la ampliacién de la seccién de la misma la conformara una hilera de plazas de aparcamiento y un nuevo
acerado, las intervenciones requeridas para esta actuacion se contemplara en la documentacion del Proyecto de
Obras Ordinarias que se realice en su momento.

2.3. INFORMACION URBANISTICA.
2.3.1. SITUACION Y DELIMITACION
El suelo se sitla en el casco urbano de El Puerto de Santa Maria, en la zona norte del mismo, pegado a una zona

de nuevo desarrollo, como es Jardin de Cano. Este suelo se sitla fuera de la delimitacion de Conjunto Histdrico pero
dentro de la delimitacién de aplicaciéon del Plan Especial de Proteccion del mismo.

El ambito objeto de este Estudio de Detalle lo conforman las fincas sitas en los nimeros 4, 4A y 6 de la calle La
Rosa de El Puerto de Santa Maria. Se trata de 3 parcelas registrales y catastrales, con una forma eminentemente
rectangular. Las 3 fincas son propiedad al 100% de SUVIPUERTO S.A. En el PLANO 13 se aportan las coordenadas
georreferenciadas de la totalidad del ambito.

. : y Y ‘ -,/

/-oj

Sobre estas fincas se situaban unas edificaciones que fueron demolidas en 2018. En las fincas catastrales
Unicamente consta el suelo, pero en las notas simples registrales se hace mencién de lo que habia en cada una de
ellas.
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Las fincas catastrales que conforman la unidad son las siguientes
Identificacion Direccion Finca catastral Sup. Catastral
1 C/ La Rosa 4 85481030QA4584H0001MS 525m2
2 C/LaRosa 6 85481030QA4584H00010S 353 m2
3 C/ La Rosa 4A 8548105QA4584H0001KS 999 m2

. \/
o
4 l./

*
‘ . :
. |

»

Con respecto a las fincas registrales, se trata de las siguientes:

Identificacion Direccién Finca registral Sup Registral
1 C/LaRosa 8 1.237 1024 m2
2 C/ La Rosa 6 1.238 385,1692 m2
3 C/ La Rosa 4 1.101 389,1964 m2

Existe discrepancia entre la identificacion registral y la catastral, asi como entre las superficies de estas. La
numeracion segun las notas simples es 4, 6 y 8 partiendo del centro de la calle La Rosa hacia Espiritu Santo, siendo la
8 la finca de esquina. Sin embargo, segln catastro, las fincas serian la 4A, la 6 y la 4 seria la que hace la esquina,
habiendo discrepancia también entre las referencias catastrales y las superficies de las fincas. A continuacion se vuelca
la informacién tanto registral como catastral, considerando las fincas en orden desde la esquina con Espiritu Santo.

Identifi INFORMACION REGISTRAL INFORMACION CATASTRAL
cacion
Direccién | N9 Superficie Ref. catastral Direccidn Superficie Ref. catastral
finca
1 LaRosa8 | 1.237 1.024 m2 8548105QA4584H0001KS La Rosa 4 525 m2 8548103QA4584H0001MS
2 LaRosa6 | 1.238 385,1692 m2 | 8548104QA4584H00010S La Rosa 6 353 m2 8548103QA4584H00010S
3 LaRosa4 | 1.101 389,1964 m2 | 8548103QA4584H0001IMS | La Rosa 4A 999 m2 8548105QA4584H0001KS
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Como puede comprobarse, las fincas identificadas con los nimeros 1 y 3, tienen alteradas las referencias
catastrales y sus superficies. La finca sita entre estas, la n2 6, cuenta tanto en registro como en catastro con una
superficie similar. Debido a la demolicion realizada en 2018, no es posible comprobar in situ las superficies de las
distintas fincas, mas alla de valorar la totalidad del dmbito, con los limites que aiin permanecen. En la siguiente imagen
se realiza una aproximacion de como podrian ser las distintas fincas sin poder tener una certeza absoluta de ello.

La superficie del ambito segln la ficha son 1.914 m2, seguiin catastro 1.877 m2 y segln las notas simples registrales
1.798,3926 m2. La superficie real resultante del levantamiento topografico realizado es de 1.896,51 m2.

Las fichas catastrales se aportan en el ANEXO 1y las notas simples registrales se aportan en el ANEXO 2

Respecto de los limites del ambito, cuestién que también pudiera plantear discrepancias, acudimos al histérico de
planeamiento sobre esos suelos. La ficha de planeamiento del PGOU vigente denominada PERI CC-12, dejaba fuera
del mismo el suelo que ocupa el AER-23 LA ROSA, y la delimitacion de dicho dmbito es la que se muestra en la siguiente
imagen.

En la misma, el limite entre estos suelos es una linea recta, que no cuenta con ningln elemento que penetre
dentro del otro. Ese mismo criterio es el que sigue la planimetria catastral. No obstante, siguiendo lo recogido en la
ficha y conforme a ello, considerando que el muro existente pertenecia a las fincas de C/ La Rosa, dado que hacia el
lado del jardin de Cano, no habia construccion, se ha establecido la delimitacién del ambito y por tanto la superficie
obtenida del levantamiento topografico asumiendo dicho criterio. Con esa superficie, consideramos el ajuste de la
delimitacién de la unidad recogida en la ficha, con la de los suelos segun se recoge en este documento.
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La superficie del ambito cuenta con una ligera pendiente de subida desde la esquina de las calles La Rosa con
Espiritu Santo hacia ambas dos, la cual se concreta en 1,70 m con la esquina sita en ¢/ Espiritu Santo y con 2,34 m con
la esquina de la ¢/ La Rosa.

oIS
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2.3.2. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los suelos pertenecientes a la unidad se encuentran sin edificar, tras la demolicién de lo edificado realizada en el
afio 2018. Sobre los mismos no hay tampoco infraestructuras ni redes a considerar. Se aporta ANEXO 3 con imagenes
del estado actual de los suelos que conforman la unidad.

2.3.3.  (PARAMETROS URBANISTICOS) CALIFICACION DEL SUELO SEGUN EL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y
REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO HISTORICO Y SU ENTORNO (PEPYRICHYE)

Segun el PEPRICHYE aprobado definitivamente el 28 de abril de 2021, el suelo esta clasificado como urbano,
constituyendo en su totalidad el drea de actuacién especifica de rehabilitacién AER-23, C/ LA ROSA. La ficha de la AER-
23 establece los criterios y objetivos de ordenacion de esta actuacion, siguientes:

a. Mejora de relaciones en el interior de la manzana, a tal fin, se propone el uso residencial sobre la parcela originaria,
con la finalidad de completar la manzana residencial en la que se integra, mediante la disposicién de un sistema de
espacios edificables que se ajuste a la materializaciéon de una oferta residencial diversa y plural, y que resuelva
adecuadamente el acordamiento, por una parte, con las edificaciones recayentes sobre la calle de la Rosa, evitando
la aparicion de medianeras vistas.

b. Asegurar una reserva equilibrada de viviendas sometidas a alglin régimen de proteccién en el dmbito del Conjunto
Histdrico.

c. Contribuir a la mejora dotacional del Conjunto Historico, con la adquisicién de terreno con destino a uso publico
vinculado a una actuacion aislada, localizada fuera del AER, pero integradas en su dmbito de transferencia de
aprovechamiento, en atencion a los aprovechamientos atribuidos a este AER.

La ficha de la unidad de ejecucion se adjunta como ANEXO 4

Dentro de la ordenacidn estructural (OE) se establece el que la superficie edificable destinada a VPO debera ser al
menos de 1.225 m2.

En la misma se recoge como determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptiva (OPPR) las siguientes:

- Superficie de la AER (UE): 1.914 m?

- Uso: residencial

- Coeficiente de edificabilidad: 2 m?t/m?s
- Maxima edificabilidad: 3.828 m?t

- Aprovechamiento medio: 1,1683 UA/m?
- Aprovechamiento objetivo: 3.296,28 UA
- Aprovechamiento subjetivo: 2.012,56 UA
- Cesion Aprovechamiento: 90,62 UA

- Excesos Aprovechamiento 1.060,10

Las determinaciones de la ordenacién pormenorizada potestativa (OPPO) establecen los pardmetros siguientes:
- Densidad: 182 viv/ha

- N2 maximo de viviendas: 35

- N2 minimo de viviendas protegidas: 14

- Minima edificabilidad terciaria: 766 m?t

- Superficie de suelo residencial barrio alto (ZO-BA): 1.714 m?s

- Méaxima edificabilidad residencial barrio alto: 3.062 m?t

- Maxima edificabilidad servicios terciarios comercial — oficinas (ZO-ST CO): 766 m?t

Las principales determinaciones de la ficha se ajustan a los datos derivados del levantamiento topografico realizado
en julio de 2025 por Jose Maria Gonzalez Maraver, que refleja una superficie real del dmbito de 1.896,51 m?
comportando una disminucion del drea de actuacién de 17,49m? (0,91%). El coeficiente de edificabilidad (2 m?t/m?)
y el aprovechamiento medio del drea de reparto ATA-02 (1,1683ua/m?) establecidos para el AER-23 se mantienen. La
aplicacion de estos pardametros sobre la superficie real del ambito, inferior a la contenida en ficha, supone el
consecuente decremento tanto de la edificabilidad total como del aprovechamiento inicialmente asignados. Con
respecto a la edificabilidad terciaria, siendo esta el 20% de la edificabilidad en la ficha, mantenemos dicho porcentaje
al ajustarlo a la superficie real. En ninglin caso los parametros urbanisticos del AER-23, una vez ajustados a la realidad
existente, implican variaciones superiores al 1% en relacién a los valores iniciales reflejados en ficha, exceptuando la
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cesion de aprovechamiento que seria del 2.26%, y los excesos, que alcanzan un decremento del 1,26%.

DETERMINACIONES SEGUN FICHA ADAPTACION A LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO
Superficie de la AER (m?) 1.914,00 1.896,51
Coeficiente de edificabilidad (m?t/m?2s) 2 2
Maéxima edificabilidad (m?t) 3.828,00 3.793,02
Superficie edificable VP 1.225,00 1.225,00
Aprovechamiento medio (UA/m?) 1,1683 1,1683
Aprovechamiento objetivo (UA) 3.296,28 3.262,31
Aprovechamiento subjetivo (UA) 2.012,56 1.994,12
Cesion Aprovechamiento (UA) 90,62 66,41
Excesos Aprovechamiento (UA) 1.060,10 1.046,61
Minima edificabilidad terciaria (m?t) 766 (20%) 758,60 (20%)
Mdxima edificabilidad residencial barrio alto (m?t) 3.062,00 3.034,42

En cuanto a los instrumentos de Ordenacion, Gestidn y ejecucién aplicables al ambito de la AER-23 “CALLE DE LA
ROSA”, son:

- Redaccién del Estudio de Detalle

- Sistema de ejecucién: Compensacion

- Iniciativa: Privada

- Proyecto de Reparcelacion

- No precisa Proyecto de Urbanizacion (conforme al Articulo 96. Proyecto de urbanizacién, apartado 5 de la LISTA).
Se realizara Proyecto Ordinario de Obras donde se recogeran las obras necesarias para la ampliacion de la seccion del
viario de la ¢/ Espiritu Santo, mediante la colocacién de una banda de aparcamiento en linea y un acerado.

El resto de las determinaciones que han de afectar a las edificaciones de nueva planta a ejecutar en el ambito de
la unidad de ejecucidn seran las establecidas por las normas urbanisticas del PEPRICHYE y del Plan general vigente.

2.3.4. REDES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

La Unidad AER 23 CALLE LA ROSA cuenta con dos linderos publicos y dos linderos privados que son los siguientes:
- Al Sureste, C/ La Rosa
- Al Suroeste, C/ Espiritu Santo
- Al Noreste, suelo dotacional
- Al Noroeste, suelo residencial

Las dos calles anteriores disponen de acerado y de los servicios e infraestructuras necesarios para la dotacion del
ambito del Estudio de Detalle. La ampliacion de seccién para la calle Espiritu Santo abarcard un nuevo aceradoy una
zona de aparcamiento en linea, siendo la superficie afectada de 91,91 m2. Al tratarse de un suelo urbano sobre el que
se propone una actuacién de incremento de aprovechamiento, las edificaciones que alli habia contaban con los
servicios necesarios para su actividad. Ahora, dado el cambio de uso e intensidad se deberdn plantear nuevas
conexiones y no obstante se estara a lo que se requiera en los informes de Endesa y Apemsa.

2.3.5. AFECCIONES SECTORIALES EN EL AMBITO

Sobre la unidad AER-23 CALLE LA ROSA, inciden las competencias de distintas administraciones y organismos que
deben ser consideradas a la hora del desarrollo de dicha unidad. A continuacion se recogen cuales son las diferentes
determinaciones sectoriales a considerar en dicha actuacion.

- Plan Especial del Conjunto Histérico de El Puerto de Santa Maria.

El Plan Especial de Proteccién y de Reforma Interior del Conjunto Histérico (declarado "Conjunto Histérico",
por Real Decreto 3038/1980, de 4 de diciembre, y que tiene la consideracién de Bien de Interés Cultural por
aplicacion de la Disposicién Adicional Primera de la citada Ley 16/1985)) y Entorno de El Puerto de Santa
Maria —PEPRICHyYE-PSM-, tiene por objeto regular en el mismo toda la actividad urbanistica que se desarrolle,
ya sea de iniciativa publica o privada, de manera que se garantice la preservacion, mejora e incremento de
los valores de la ciudad histdrica y su entorno inmediato, asi como promover una mejora general del area,
compatibilizando la preservacién de los valores del tejido urbano existente con un desarrollo sustentable del
mismo.
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El Plan Especial de Proteccidn y Reforma Interior del Conjunto Histdrico y su Entorno de El Puerto de Santa
Maria (PEPRICHYE-PSM), a los efectos de su entrada en vigor, su documento de aprobacion definitiva fue
publicado en el BOP n2 105 de 04/06/2021. La unidad que desarrolla el presente Estudio de Detalle se
encuentra dentro del ambito del Plan Especial, por lo que es de aplicacion el PEPRICHYE-PSM en su totalidad,
junto con el contenido de las normas vy fichas urbanisticas.

- Servidumbres Aeronauticas. AESA
Conforme recoge el PEPRICHYE en su CAPITULO IV. ZONAS Y ESPACIOS DE SERVIDUMBRE AEREA:

Articulo 8.4.1. Autorizacion previa de AESA.

1. En las parcelas incluidas en zonas o espacios afectados por servidumbres
aeronduticas la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas las palas-, e instalaciones provisionales necesarias para
la construccién -incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacion,
requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Sequridad Aérea (AESA),
conforme al articulo 30 y 31 del Decreto 584/1972 de Servidumbres Aeronduticas.

2. Igualmente, en aquellas zonas del ambito del Plan Especial que no se encuentran
situadas bajo las servidumbres aeronduticas, la ejecucion de cualquier
construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-
etc.), y la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las
gruas de construccion y similares), que se eleve a una altura superior a los 100
metros sobre el terreno o sobre el nivel del mar dentro de aguas jurisdiccionales,
requerird pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Sequridad Aérea (AESA)
en relacion con su incidencia en la sequridad de las operaciones aéreas, conforme
a lo dispuesto en el articulo 8 del Decreto 584/1972.

El mencionado R.D. fue modificado con posterioridad por parte del Real Decreto 297/2013, de 26 de abril,
por el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que
se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio, en ejecucién de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

No obstante, en el momento actual, el ambito del ESTUDIO DE DETALLE AER-23 CALLE LA ROSA, se encuentra
afectado por las servidumbres aeronauticas establecidas para el aeropuerto de Jerez, tal como se establece
en el Real Decreto 762/2017, de 21 de julio, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Jerez (BOE num. 216, de 8 de septiembre de 2017).

A estos efectos, en virtud de la RESOLUCION DEL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL, D. David Benito
Astudillo, POR LA QUE SE EXIME DEL INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL PREVISTO EN
LA DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA DEL REAL DECRETO 2591/1998, DE 4 DE DICIEMBRE, A
DETERMINADOS MUNICIPIOS AFECTADOS POR LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS Y PROPUESTAS DE
SERVIDUMBRES PREVISTAS EN EL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE JEREZ, de fecha 03/04/2023, se
exime al municipio de El Puerto de Santa Maria, como integrante del anexo de la precitada resolucion, de la
obtencién en este caso de los informes previstos en la disposicion adicional segunda del Real Decreto
2591/1998, de 4 de diciembre, y articulo 29.2 del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, dado que en el
instrumento de planeamiento de referencia no se contempla la instalacién de aerogeneradores o
construcciones e instalaciones de altura igual o superior a cuarenta y cinco metros sobre el terreno o agua
circundante, incluidos todos sus elementos o cualquier afiadido de los mismos.

Dicha resolucién perderd su eficacia, salvo que se confirme expresamente, cuando se modifiquen las
servidumbres aeronauticas que afecten a dichos municipios, o en su caso, las propuestas de servidumbres
previstas en los correspondientes planes directores, o cuando se alteren los limites de los términos
municipales beneficiados por esta exencion.
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Proteccidn arqueoldgica

En prevencion de que puedan surgir afecciones arqueoldgicas en las intervenciones constructivas que
puedan llevarse a cabo y en aplicacién del articulado contenido en el titulo VI, DISPOSICIONES ESPECIFICAS
PARA LA PROTECCION Y PUESTA EN VALOR DEL PATRIMONIO, y en concreto en el capitulo Ill, EL
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO, de las Normas Urbanisticas del PEPRICHYE, se realizardn los controles
necesarios sobre las excavaciones a realizar, que garanticen una adecuada proteccién del Patrimonio
Arqueoldgico Subyacente.

Para ello se actuara conforme se recoge en el Articulo 8.2.2 Licencias que afecten al subsuelo y siguientes.
Conforme al Plano O.11 de Proteccion Arqueoldgica del PEPYRICHYE, la unidad se sitla en una zona de Nivel
de proteccién arqueoldgica Grado Ill.

Afeccién a Costas (art. 222 apartado 1.a) del RD 876/2014 de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Costas.

Conforme a lo especificado en el art. 222 apartado 1.a) del RD 876/2014 de 10 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento General de Costas y al incluirse el ambito del Estudio de Detalle dentro de la zona
de influencia resefiada en el plano de ordenacion n? 13 PEPRICHYE, “Cumplimiento de las determinaciones
de la Ley de Costas”, el ambito del Estudio de Detalle se encuentra afectado por el mencionado RD.

Atendiendo a lo determinado en el art. 227 apartado 1 del precitado RD, el Estudio de Detalle de referencia
debera ser informado por el érgano competente a estos efectos, el Servicio Periférico de Costas del
Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, antes de su aprobacion inicial, y ratificado o
nuevamente informado en su caso, antes de su aprobacion definitiva.

El AER 23 no obstante, solo se encuentra afectado por la zona de influencia del Dominio Publico Maritimo
Terrestre, y no se modifican los usos y edificabilidades establecidos por el PEPYRICHYE, el cual ya fue
informado en su tramitacion por la Direccion General de Costas.

3. MEMORIA DE ORDENACION Y PROPUESTA

3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE DISENO DE LA PROPUESTA

Los objetivos de la propuesta son los establecidos en la ficha de la AER, a saber:

a.

Mejora de relaciones en el interior de la manzana, a tal fin, se propone el uso residencial sobre la parcela
originaria, con la finalidad de completar la manzana residencial en la que se integra, mediante la disposicién
de un sistema de espacios edificables que se ajuste a la materializacién de una oferta residencial diversa y
plural, y que resuelva adecuadamente el acordamiento, por una parte, con las edificaciones recayentes sobre
la calle de la Rosa, evitando la aparicion de medianeras vistas.

Asegurar una reserva equilibrada de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion en el ambito del
Conjunto Histdrico.

Contribuir a la mejora dotacional del Conjunto Histdrico, con la adquisicién de terreno con destino a uso
publico vinculado a una actuacién aislada, localizada fuera del AER, pero integradas en su ambito de
transferencia de aprovechamiento, en atencién a los aprovechamientos atribuidos a este AER.

Por lo que respecta a las Directrices para la Formulacion de Estudio de Detalle se debera incidir sobre las siguientes
cuestiones fundamentales:

Concretar la definicién de las alineaciones y rasantes propuestas en la ordenacién pormenorizada.

Definir especialmente la ordenacion de la volumetria edificatoria resultante buscando la maxima integracion
en el entorno urbano y evitando, en cualquier caso, la aparicion de medianeras vistas.

Localizar la edificabilidad destinada a vivienda protegida.

3.2. PROPUESTA DE ORDENACION

En lo que respecta al cumplimiento de estos objetivos, puede afirmarse lo siguiente:

Las alineaciones que se proponen son practicamente la existente en la actualidad en la calle La Rosa, donde
Unicamente se ajusta la alineacion obtenida del levantamiento topografico a una linea recta entre los vértices
de la parcela, cediendo al acerado el espacio sobrante y la continuacién de la alineacion que viene del
desarrollo de la unidad de Jardin de Cano por la C/ Espiritu Santo, consiguiendo para esta calle una mayor
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anchura. Este documento grafiard dichas alineaciones y establecera los distintos puntos basicos con las
coordenadas georreferenciadas correspondientes.

- Con respecto a las rasantes, no podemos modificar las calles existentes, con lo que se mantienen las
existentes. Hay que considerar la diferencia de cota existente entre los vértices de la unidad, debido a la
pendiente de las calles Espiritu Santo y La Rosa con respecto a las edificaciones a implantar.

- En el plano O1 se establece que la altura maxima de las edificaciones serd de Il plantas con atico
retranqueado (B+2+AT), al igual que el edificio que se sitla en la trasera del suelo de la unidad.

- En el plano O1 Propuesta de Ordenacion. Usos, se recoge la ubicacién del suelo destinado a vivienda
protegida.

3.3. PARAMETROS GENERALES

El Aprovechamiento lucrativo adjudicado al &mbito es el otorgado por el planeamiento a la AER 23 CALLE LA ROSA.
En este sentido los parametros son los siguientes, una vez ajustados a las dimensiones reales de la unidad obtenidas
del levantamiento topografico:

Superficie: 1.896,51 m2

Clase de suelo Urbano

Figura de planeamiento E.D. AER-23 CALLE LA ROSA

Edificabilidad 2,0 m2/m2

Edificabilidad total maxima 3.793,02 m2

Ordenanza de aplicacién La recogida en PEPYRICHYE y PGOU vigentes

3.4. CUADROS DE SUPERFICIES

A continuacién recogemos los cuadros de superficies del dmbito conforme a la superficie real del mismo y a la

ordenacion establecida

uso Superficie (m?s) Edificabilidad N2 minimo N2 maximo
maxima (m?t) viviendas viviendas

Res. Barrio Alto 1.089,79 m? 1.809,42 m?

Res. Barrio Bajo VP 708,66 m? 1.225,00 m? 14

ST Comercial - 758,60 m?

Viario 98,05 m? -

TOTAL 1.896,51 m? 35

La superficie de viario la conforman la destinada a la ampliacion de la C/ Espiritu Santo que asciende a 91,91 m2, mas
el ajuste entre la alineacidn actual del &mbito a la calle La Rosa, con el definido en la propuesta, establecido por una
linea recta.

Se mantiene la ordenacion pormenorizada establecida en la ficha, ajustandola a la realidad del levantamiento
topografico realizado, resultando la siguiente distribucion de usos.

Residencial Barrio Bajo

Se divide esta en dos parcelas (vivienda libre y protegida), con objeto de dar respuesta al articulo 9.2.5 de las normas
y ordenanzas del PEPYRICHYE, que recoge la necesidad de que el Estudio de Detalle proceda a realizar la distribucion
volumétrica entre ambos usos diferenciados para poder atribuir un solar independiente a la calificacion de vivienda
protegida en el proyecto de reparcelacién.

Servicios terciarios
La ficha obliga a una edificabilidad terciaria consistente en el 20% de la edificabilidad total del ambito. Dicha
edificabilidad se repartira proporcionalmente entre las parcelas resultantes.

Viario

En la ficha se establece una reserva dotacional de viario de 200 m2, correspondientes a la continuacion de la
alineacién que proviene de los bloques de la unidad CC-12 Jardin de Cano en la C/ Espiritu Santo. Una vez realizado el
levantamiento topografico, el suelo de cesion perteneciente al ambito asciende a 98,05 m2, de los cuales 91,91 m2
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son debidos a la alineacion comentada, y el resto, 6,14 m2 del ajuste de la actual delimitacién con la alineacién
propuesta en la C/ La Rosa. Independientemente del suelo cedido, las obras de urbanizacion a realizar abarcaran una
mayor superficie, al tener que contemplar la actual superficie de acerado de la C/ Espiritu Santo que se encuentra
fuera del dmbito de la unidad.

Aparcamientos

En las normas urbanisticas del PGOU se establece como dotacidon minima para usos residenciales 1 plaza por vivienda
0 1 /100m?t, mientras que para centros y usos terciarios dependera de los usos pormenorizados que se implanten.
Por otro lado, en aplicacion del articulo 3.2.4 del PEPRICHYE, la dotacidon minima de plazas de aparcamientos serd de
1/100 m? de techo edificable de cardcter lucrativo. En nuestro caso se prevé dotacidon de aparcamientos para los usos
residenciales, ya que con respecto a la edificabilidad terciaria se desconoce cudl sera el uso pormenorizado.

Se plantea que el subsuelo de la unidad se destine a aparcamientos, trasteros y almacenes, en régimen
mancomunado. Estos espacios deberan observar las determinaciones establecidas para su disefio y gestion
contenidas en el planeamiento vigente de aplicacién y en todo caso, su aprovechamiento y régimen de uso quedard
condicionado al respeto integro de las normas de proteccidn arqueoldgica.

Asimismo, siguiendo lo estipulado en el articulo 93.3 de la LISTA, con el objeto de garantizar la equitativa distribucién
de beneficios y cargas, habra de incluirse el célculo del aprovechamiento urbanistico del subsuelo y su distribucion en
la reparcelacién del ambito de actuacion, en caso de que se plantee una utilizacion del subsuelo que implique
asignacion de aprovechamiento.

En cada una de las parcelas definidas, seran de aplicacién las condiciones particulares establecidas para cada Zona de
Ordenacién por el PEPRICHYE, asi como las determinaciones de cardcter general establecidas tanto en dicho
documento como en el Plan General vigente. La Unica determinacién propia del Estudio de Detalle se concreta en lo
relativo a las alturas de las edificaciones. Las edificaciones tendrdn una altura maxima de 3 plantas mas atico
retranqueado (B+II1+AT), continuando la altura establecida para la parcela situada a la espalda de la unidad. La
incorporacion del atico retranqueado permitird el esponjamiento de la parcela, asi como la aplicacion del Decreto Ley
1/25, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, en caso de se requiera de un mayor volumen
edificatorio para poder incorporar el incremento de densidad y edificabilidad que el mismo posibilita. Tal y como se
recoge en el articulo 10.2.8 del PGOU, la altura de piso de la planta baja tendra un maximo de quinientos ochenta
(580) centimetros y un minimo de trescientos veinte (320) centimetros medidos de suelo a suelo. Con estas
condiciones, las alturas de suelo de planta baja a suelo de cubierta de planta segunda serd como maximo de doce
(12) metros. La altura de los aticos de suelo a suelo serdan como maximo de tres (3) metros.

Dada la pendiente existente en las calles que conforman esta unidad, tal y como se recoge en el articulo 5.6.12 del
PGOU, el suelo de planta baja podra situarse hasta un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la
rasante del viario.

Las determinaciones de ordenacién propuestas responden al alcance del Estudio de Detalle recogido en el articulo 71
de la LISTA y en el 94 de su Reglamento. En este sentido, se completa exclusivamente la ordenacion de detalle
recogida en el PEPRICHYE, complementando sus determinaciones sin implicar en ningdn caso cambios de uso o
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento o afectar a las dotaciones ya previstas.

El presente Estudio de Detalle se limita a localizar la vivienda protegida, ordenar los voliumenes y fijar las alineaciones
y rasantes, sin que de ello se derive reduccion alguna de la superficie o menoscabo de la funcionalidad del espacio
libre previsto o el equipamiento.

3.5. CUADRO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

En este documento se han mantenido los parametros establecidos en la ficha de planeamiento del AER-20 La Rosa,
ajustandolos simplemente al levantamiento topografico realizado en julio de 2025 por Jose Maria Gonzalez Maraver,

colegiado 6.088 en el Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos en Topografia.

El cuadro comparativo es el que se muestra a continuacién:

FICHA AER-23 LA ROSA ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE 1.914 m? 1.896,51 m?
usos Residencial: segun art. 4.3.8 en aplicacién | Residencial: segun art. 4.3.8 en aplicacién del
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del 4.2.18 del Plan Especial 4.2.18 del Plan Especial
CALIFICACION Residencial Barrio Alto Residencial Barrio Alto

Servicios Terciarios-Comercial Servicios Terciarios-Comercial
OCUPACION MAX. SOBRE | Residencial Barrio Alto, segun art. 4.3.4del | Residencial Barrio Alto, segin art. 4.3.4 del
RASANTE Plan Especial Plan Especial
OCUPACION MAX. BAJO | Residencial Barrio Alto, segun art. 4.3.4del | Residencial Barrio Alto, segun art. 4.3.4 del
RASANTE Plan Especial, 100%. Plan Especial, 100%.
ALTURA MAXIMA Residencial Barrio Alto PB+2 Residencial Barrio Alto PB+2+AT
CONSTRUCCIONES POR ENCIMA | Segun art. 4.2.10 del Plan Especial Segun art. 4.2.10 del Plan Especial
DE LA ALTURA MAXIMA
EDIFICABILIDAD VP Residencial Barrio Alto 1.225 m?t Residencial Barrio Alto 1.225 m?t

Residencial Barrio Alto, 3.062,00 m?t Residencial Barrio Alto, 3.034,42 m?t
EDIFICABILIDAD MAXIMA Servicios Terciarios Comercial 766 m2t Servicios Terciarios Comercial 758,60 m2t
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL | 3.828 m? (1.914 m2s x 2,00 m2t/ m2s) 3.793,02 m2 (1.896,51 m2s x 2,00 m2t/ m?s)

Tal y como se ha recogido en el punto anterior, con respecto a la altura maxima de las edificaciones, se posibilita la
implantacion del &tico retranqueado, segln las determinaciones marcadas en los planos, al objeto de posibilitar un
mayor esponjamiento de la parcela y el incremento de densidad de vivienda y edificabilidad recogidos en el Decreto
Ley 1/25 en caso de aplicacion de este.

4. MEMORIA DE GESTION
4.1 DETERMINACIONES DE GESTION Y PROGRAMACION

La unidad denominada AER-23 CALLE LA ROSA, tiene el caracter de Area de incremento de aprovechamiento (AIA-
07) vinculada a dotacion. La ejecucion del planeamiento se realizard de forma asistematica de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 141 del Reglamento General de la LISTA, al tratarse de un dmbito de suelo urbano consolidado.
Esta unidad forma parte del Ambito de Transferencia de Aprovechamiento ATA-02, el cual estd compuesto por 7
unidades incluidas esta. Dentro de esas unidades, hay 3 que son Actuaciones de Adquisicion de suelo de caracter
dotacional, que complementan con las cesiones requeridas a las otras 4 actuaciones de Incremento de
Aprovechamiento.

La gestion se realizard por tanto mediante transferencias de aprovechamientos o mediante compensacién econdmica
sustitutiva, valorando los excesos resultantes del ambito.
La iniciativa es privada, por parte de los propietarios del suelo de la unidad.
Aun cuando se trata de una unidad asistematica, entendemos necesaria la redaccion de un Proyecto de Reparcelacion
donde se posibilite la transmisién al Ayuntamiento de los suelos destinados a viario publico determinados en el
planeamiento que se ejecuta, conforme establece el art. 92.3 de la LISTA.
Para la ejecucion de las obras de urbanizacién, se requiere la previa aprobacién del correspondiente Proyecto de
Obras Ordinarias de Urbanizacion.
En concordancia con lo establecido en la ficha del AER-23 LA ROSA, la programacién es la siguiente:
- Tramitacién Proyecto de reparcelacién: en paralelo al Estudio de Detalle
- Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion: Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de
Reparcelacion e inscritas las nuevas fincas resultantes y liquidados los costes urbanisticos.
- Solicitud de licencia de obras de Edificacién: Una vez finalizado el tramite de aprobacién definitiva del
Estudio de Detalle y/o Proyecto de reparcelacién y Proyecto de Obras Ordinario y tras la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de las fincas resultantes.
- Ejecucion de las Obras de Edificacion: La ejecucién podra realizarse por fases, y en paralelo a la ejecucion
de las obras ordinarias de urbanizacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion correspondera al Ayuntamiento una vez reciba las obras; hasta

entonces, el mantenimiento correrd a cargo del promotor de la actuacién, y ello de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 200 del Reglamento de la LISTA.

4.2 RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS
Tal y como se recogié en el apartado correspondiente, la totalidad de la unidad pertenece a un Unico propietario,

por lo que no es necesario aportar mayor informacién al respecto. Toda la afeccion debida al desarrollo de la unidad
recae sobre el propietario indicado.
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4.3 DEBERES DEL PROPIETARIO DE LA ACTUACION

Conforme al art. 28 de la LISTA y al art. 49 del reglamento, sobre los deberes de los propietarios en las actuaciones
de mejora, son deberes vinculados a las promociones:

- Lla entrega a la administracion actuante del 10% del incremento de aprovechamiento urbanistico en el
ambito de actuacion. La entrega del suelo podra sustituirse por el abono a la Administracién de su valor
en metdlico.

- Laentrega a la administracién actuante de los suelos o espacios dotacionales.

- Costear y ejecutar las obras de urbanizacion correspondientes incluyendo las conexiones con las redes
generales.

- Ceder a la Administracién correspondiente los suelos dotacionales y las obras ejecutadas de
urbanizacion.

1.- Cesion 10% del incremento de aprovechamiento

Se debera entregar a la Administracidon actuante la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por
ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacién para su destino a patrimonio
municipal del suelo.

Atendiendo a la definicién contenida en el articulo 52.5 del Reglamento de la LISTA, el aprovechamiento urbanistico
preexistente en las actuaciones de transformacion urbanistica se correspondera con el aprovechamiento objetivo que
tengan los suelos, conforme a la ordenacion urbanistica vigente antes de la delimitacion de la actuacion, o con el que
tenga materializado legalmente la parcela si éste fuera superior. Por tanto, el valor del aprovechamiento preexistente,
tal y como recoge la Memoria de Ordenacién del PEPRICHYE es el siguiente:

Edificabilidad: 1.900 m?t
Coeficiente de uso (industrial bodeguero): 0,7 ua/ m%
Aprovechamiento: 1.330 ua

Las determinaciones establecidas por el PEPRICHYE para la AER-23 CALLE LA ROSA son:

Superficie: 1.896,51 m?*
Edificabilidad: 3.793,02 m?
A. medio: 1.1683 ua/m?
A. urbanistico: 2.215,69 ua
A. objetivo: 3.262,31 ua

* La superficie es la obtenida del levantamiento topografico realizado.

Con estas cifras, el incremento de aprovechamiento derivado de las determinaciones del dmbito en base a la realidad
del mismo resulta:

CALCULO CESION 10% EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO (ua)
SITUACION PREVIA 1900 1330

SITUACION PEPRICHYE 3.793,02 3.262,31

INCREMENTO 1.932,31

CESION 10% (INCREMENTO APROVECHAMIENTO) 193,23

Considerando los coeficientes del PEPRICHYE, la cesion seria la siguiente:

APROV COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA (ua/m?t) EDIF COEF. SUP. | S. UTIL | VIVIENDAS
(UA) VIVIENDA CESION CESION GESTION (m2t) UTIL/CONST. | (m2t)
PROTEGIDA | SUELO EQUIPAMIENTO | URBANISTIC
EXTERIOR | CONSTRUIDO A
193,23 0,65 0,925 0.975 1,1 299,65 1,33* 224,74 3(**) x
74,91 m2
utiles/viv

(*) El coeficiente de paso entre superficie Util y construida corresponde con el establecido en el Anteproyecto de Ley
de Vivienda de Andalucia, en la que la superficie Util equivale a un 75% de la construida, tomandose por tanto dicho
coeficiente.
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(**) El nUmero de viviendas se ha calculado redondeando el valor resultante (2,57) de considerar la superficie media
de vivienda protegida establecida en la ficha ajustada (1225/14=87,5 m2t/viv)

Para materializar este deber, cediendo una parcela libre de cargas, el suelo calificado como residencial protegido
deberia inicialmente dividirse en dos unidades parcelarias; una destinada a la referida cesién del 10% del incremento
del aprovechamiento del ambito, para albergar 3 viviendas y otra a la que se asignarian 11 viviendas. La reducida
dimension de las parcelas resultantes dificulta una solucion arquitectonica coherente, complejizando su viabilidad
econdémica y técnica, asi como el cumplimiento de las condiciones particulares de la zona de ordenacion establecidas.
Por ello, atendiendo a las particulares caracteristicas del dmbito y las limitadas dimensiones del suelo calificado como
residencial protegido, conforme al articulo 168 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad el territorio de Andalucia, dicha obligacion de entrega podra sustituirse por la cesién
de superficie construida de valor econémico equivalente integrada en edificacion en régimen de propiedad horizontal,
mas aun cuando el propietario del suelo es la Empresa Municipal de Vivienda, SUVIPUERTO S.A., a la que aportara el
Excmo. Ayto. el suelo para la construccion de las viviendas.

2.- Entrega a la administracion actuante de los suelos o espacios dotacionales.
En el caso de esta unidad, el deber se concreta en la adquisiciéon de los excesos de aprovechamiento del
aprovechamiento objetivo sobre el urbanistico, 1.046,61 u.a., pudiendo realizarse, a eleccién del promotor, por
cualquiera de las formas recogidas en el articulo 173.1 del Reglamento de la LISTA:
“Cuando una actuacion de transformacién urbanistica presente, en su conjunto, un exceso de aprovechamiento, éste
se compensara:

a) Por la cesion de los suelos de sistemas generales o locales necesarios para la ejecucion del ambito o para conectar
o integrar la actuacion en las redes generales de servicios urbanisticos.

b) Por la cesién de terrenos en otro ambito, mediante transferencias de aprovechamiento.

c) Por adjudicacion a los propietarios de suelo con aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropiacion
en el drea de reparto.

d) Por cesion de edificacion preexistente, previa tasacion, que sea de igual valor a los terrenos que hubiera que ceder
en su lugar.

e) En defecto de los anteriores, mediante compensacion econémica por el valor del excedente de aprovechamiento
tasado de acuerdo con el régimen de valoraciones establecido en |a legislacion estatal vigente. Lo obtenido por dicha
compensacion se integrara en el patrimonio publico de suelo.

Al respecto hay que indicar, que, “el PEPRICHYE, prevé la ejecucidn bien por transferencias de aprovechamientos,
estableciendo la adscripcion de suelos dotacionales para compensar a los propietarios de los ambitos antes indicados,
o bien mediante la compensacién econémica. En el primer caso, habrd de estarse al articulo 171 del Reglamento de
la LISTAy al procedimiento regulado en su articulo 172. En el segundo caso, a los requisitos establecidos en el articulo
173.2 del precitado texto legal.

Optandose en este caso por la compensacidn econdmica, tasado conforme a lo establecido en la legislacion estatal
sobre valoraciones, de conformidad con el articulo 173.2 del Reglamento de la LISTA, que se dard traslado al Promotor
para su incorporacién al documento que se eleve a la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.

3.- Costear y ejecutar las obras de urbanizacion
Costear y ejecutar todas las obras de urbanizacion del dmbito y las de conexién con las redes generales viarias y de
infraestructuras y servicios técnicos, asi como las obras de ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias
en funcién de las dimensiones y caracteristicas de la actuacién.

4.- Entrega de obras e infraestructuras en dominio publico
Se deberd entregar a la Administracion actuante junto con el suelo correspondiente, en nuestro caso, viario, las obras
e infraestructuras que deban formar parte del dominio publico como soporte inmueble de las instalaciones propias
de cualesquiera de las redes y servicios urbanos, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la
prestacion de servicios de titularidad publica. La superficie de viario a ceder es de 98,05 m2, tal y como se recoge en
el cuadro de superficies de la unidad.
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5. MEMORIA ECONOMICA

Teniendo en cuenta que es el Estudio de Detalle es un instrumento complementario al PEPRICHYE, que se limita
a establecer alineaciones y rasantes, definir la ordenacién volumétrica y alturas, y localizar la edificabilidad destinada
a vivienda protegida, de atenderse al articulo 22.4. de la legislacion estatal (TRSL-15) y al articulo 62.1 de la LISTA, “el
documento puede remitirse la contenido del PEPRICHYE, con los ajustes que se estimen necesarios, tanto en cuanto
a la viabilidad econdmica de la actuacion como al impacto en la Hacienda Local”.

El apartado 7.1. “Marco Legal y Objeto” del capitulo 7 “Informe de Sostenibilidad Econdmica” de la Memoria de
Ordenacién del PEPRICHYE, aprobado definitivamente el 28 de Abril de 2021, establece que lo que se produciran en
ejecucion del PEPRICHYE son “reformas o mejoras de suelo ya urbanizado de pequefia magnitud localizadas dentro
del mismo suelo urbano que hoy es atendido por el Ayuntamiento”, por lo que solo fue necesario “evaluar la
capacidad publica para asegurar el mantenimiento de nuevos espacios publicos (viarios y espacios libres) propuestos”,
asi como la “mejora o complecién, de forma puntual, de las infraestructuras ya existentes”.

Es el caso del Estudio de Detalle, un ambito de pequefia magnitud, en el que se establecen alineaciones y rasantes,
se define la ordenacion volumétrica y alturas, y localiza la edificabilidad destinada a vivienda protegida, no se produce
alteracion del espacio publico, mas alld de la ampliacion de seccion del trozo de la calle Espiritu santo para alinearse
con la que viene del desarrollo de Jardin de Cano .

El apartado 7.2. “Justificacion de la existencia de Usos Productivos”, concluia que “la edificabilidad con destino a
usos productivos... se encuentra en una proporcion suficiente y adecuada para satisfacer las futuras necesidades de
caracter local en el ambito del Plan Especial”. El Estudio de Detalle no altera el reparto de usos (Residencial Barrio
Alto (ZO-BA); Residencial Vivienda Protegida; y Servicios Terciarios Comercial-Oficinas (ZO-ST-C).

El apartado 7.3. “El impacto de las actuaciones propuestas en la Hacienda Publica Municipal”, no se ve alterado
como consecuencia de la ejecucion del Estudio de Detalle, que sélo viene a ejecutar previsiones contenidas en el
PEPRICHYE.

Respecto a la implantacién, el Ayuntamiento se limita a recibir, con destino al Patrimonio Municipal de Suelo, la
parcela o parcelas correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento medio sobre el
aprovechamiento urbanistico preexistente en el planeamiento, que ademas, se propone se concrete en superficie
edificada en la finca calificada con tal fin, integrada en la edificacién en régimen de propiedad horizontal; asi mismo,
recibira la correspondiente compensaciéon econdmica por el valor del excedente de aprovechamiento tasado de
acuerdo con el régimen de valoraciones establecido en la legislacién estatal vigente para su destino a la obtencion de
suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales. Asi mismo, esta exento del pago de los gastos inherentes a
la ejecucion del planeamiento -incluso urbanizacién-, que correspondera al grupo promotor.

Respecto a la sostenibilidad econdmica, la actuacion prevista provocara tanto los ingresos municipales corrientes
previstos como los permanentes, por lo que su ejecucién favorecerd la implementacion del sistema.

Los apartados 7.4. “Valoracidon de gastos de conservacidn, mantenimientoy prestacion de servicios”, 7.5. “Ingresos
de las actuaciones para la Administracion” y 7.6. “Balance Fiscal” no se ve alterada, debiendo tenerse en cuenta a
estos efectos que tal y como se reconoce en el final del capitulo, “En consecuencia, la propuesta de las actuaciones
de revitalizacion que contempla el presente Plan Especial es viable desde el punto de vista de la sostenibilidad
econdémica del Ayuntamiento los primeros diez afios”, y sé6lo han pasado 4 afios desde la aprobacion del PEPRICHYE.

6. MEMORIA DE PARTICIPACION

En cumplimiento de lo previsto en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, la Administracion Publica competente habilitard los medios y cauces necesarios para fomentar la
participacion publica, facilitando y garantizando el acceso a los contenidos del presente documento a través de la
publicacion en su sede electrénica del instrumento de ordenacién completo en cada una de las fases de su
tramitacién. Conforme a lo dispuesto en el articulo 78.1 de la LISTA, el documento de ordenacién urbanistica
aprobado inicialmente se someterd a informacién publica por un plazo no inferior a veinte dias. El correspondiente
anuncio de informacion publica serd objeto de publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia y en el portal web del
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ayuntamiento. Del mismo modo, se procederd a dar publicidad, durante su tramitacion, a este Estudio de Detalle,
conforme a lo dispuesto en el articulo 13.1 de la Ley 1/2014, de 24 de junio, de Transparencia Publica de Andalucia,
fomentando la participacion ciudadana. Igualmente, se atenderd a lo estipulado en el Reglamento de Participacién
Ciudadana del Puerto de Santa Maria, adaptado a la Ley de Participacion Ciudadana de Andalucia de 27 de diciembre
de 2017, con aprobacién definitiva en 2021.

El Puerto de Santa Maria, Agosto de 2025

El arquitecto

Jose A. Galan Rosado
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II. PLANOS.
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\ AER-23 CALLE DE LA ROSA

11,80 N s
15714/ L

EL AER-23 CALLE DE LA ROSA LO CONSTITUYEN 3 FINCAS CATASTRALES Y REGISTRALES;, LAS CUALES NO
CUENTAN CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION YA QUE LAS QUE ALLI SE UBICABAN FUERON DEMOLIDAS EN
2018, QUEDANDO UNICAMENTE ALGUNOS RESTOS DE LAS MISMAS.

LA DELIMITACION EFECTUADA TRAS EL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO, NOS DA UNA SUPERFICIE DE
ACTUACION DE 1.896,51 m2, LA CUAL SE ENCUENTRA DELIMITADA EN LA PLANIMETRIA DENTRO DE LA LINEA

QUE DEFINE EL AMBITO

LIMITE DEL AMBITO

LIMITE PARCELA CATASTRAL

G POZO DE SANEAMIENTO. IMBORNAL.
Q  POSTE DE MADERA. SENAL DE TRAFICO.
POZO DE SANEAMIENTO —  HORMIGON.
@ BOMBEROS. ——— MURO.
X ARQUETA ELECTRICA. — VALLA.
[ -] ARQUETA TELEFONOS. — ACERA.
| -]  ARQUETA TELECOMUNICACIONES. BORDILLO.
ARQUETA.

p O%V*
N 8548104QA4584H &
QY"
% _ ESTUDIO DE DETALLE AER-23 CALLE DE LA ROSA
\v Stima, EL PTO DE STA MARIA (CADIZ)
P LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
DELIMITACION DEL AMBITO
@9.10 FECHA = PLANO N° "

JOSE A. GALAN ROSADO

SUVIPUERTO S.A.
colegiado 450 arquitectos de cadiz

CIF A-11.316.999 8.2025
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PLAe SECCIONES TRANSVERSALES
COORDENADAS GEOREFERENCIADAS DEL AMBITO
ARQUITECTO PROMOTOR ESCALA EXPEDIENTE
1:200 25061575
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A~ ZONAS DE ORDENAC
I RESIDENCIAL-BARRIO BAJO (BB)
I RESIDENCIAL-BARRIO ALTO (BA)

| INDUSTRAL-GENERICO (-G) DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL (OE)

I NDUSTRIALBODEGUERO (-B)

W oo s ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA. 1. CLASE DE SUELO SUELO URBANO | 3. DETERMINACIONES SOERE VFO: SUPERFICIE EDIFICABLE DESTINADA A VPO 1225] o
(H) : A A £ 3
e st 1 CARACTER: AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO VINCULADA A DOTACION. 3, ATIGAN OASIA S UREANEATG
5 s w 4 SUELO DOTACIONAL PUBLICO: SISTEMAS GENERALES
T IDENTIFICACION: AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO (AIA-07) e T —TT
B.1. SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS - om - m’ + m
— EQUIPENTOS Y SERVICIOS PUBLCOS: 1. LOCALIZACION EL PUERTO DE SANTA MARIA
(?IPSJ ZSDEE:V?S&%,E INTERES PUBLICO Y SOCIAL N
(SPS) - SERVICIOS PUBLICOS SINGULARES 2. AMBITO PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y DE REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO
B.2. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES T 3 7
s 3. DENOMINACION AER-23. CALLE DE LA ROSA L, SUFERFIGIEDEL AER DA L4 - 5. COfF EOIFCARR DAD 2
2. USO RESIDENCIAL. 4. MAXIMA EDIFICABILIDAD 3.828 m
VIARIOS EXISTENTES |
ZONAS AJARDINADAS ASOCIADAS AL VIARIO AMBITO DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO ] ATA-02 APROVECHAMIENTO
CAMIENTOS DE RESIDENTES YT
B rooseacm ' T T S e 1 AP.MEDIO | AP.OBIE | AP.SUBJE | CESIONAP. |EXCESOS AP.
O NACIONES CRAFICA Los criterios y objetivos de ordenacién de esta actuacién propuesta son: (UA/ m?) (UA)(T) (UA) (UA) (UA)
eeeee  LIMITE CONJUNTO HISTORICO (RD 3038/1980) x : v = ; y sow g T INDUSTRIAL BODEGUERQ ({ZO-1B) 0,80
KT DEUMITACION ZONA RESPETO CONIUNTO HISTORICO (RD 3038/1980) a.  Mejora de relaciones en el interior de la manzana, o fal fin, se propone el uso residencial sobre la parcela originaria, con la finalidad de completar la manzana SERVICIOS TURISTICOS [ZO-ST-H) 0.75
mmm LIMITE DEL AMBITO DEL PEPRICHE residenciol en lo que se integra, medionte la disposicién de un sistemo de espacios edificables que se ajuste a la materializacién de una oferta residencial diversa SERVICIOS TERCIARIOS:OFICINAS (ZO-5T-O) 0.8
Diide  ACTUACION ESPECIFICA DE REVITALZACION (AER) y plural, y que resuelva adecuadamente el acordamiento, por una parte, con las edificaciones recoyentes sobre la calle de la Rosa, evitando la aparicién de g & 0,9
EIIPIIE  ACTUACION ESPECIFICA DE REVITALIZACION TRANSITORIA (AERT) medianeras vistas. 2
DEZC3  ACTUACION DE RECUPERACION DEL PATRIMONIO HISTORICO (ARPH) URBANIZACION ===y 1,1683 3.296,28 2.012,56 90,62 1.060,10
[E55]  SUELO AFECTADO POR LA DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DE LAS NORMAS b.  Asegurar una reserva equilibrada de viviendas sometidas a algin régimen de proteccidon en el dmbito del Conjunto Histérico. ON DE SUELC =
URBANISTICAS g
A CCONSERVACION DE USOS EN BODEGAS EXISTENTES
INEA DE EDFICACIAN ¢.  Contribuir @ la mejora detacional del Conjunto Histérico, con la adquisicién de terreno con destino a uso publico vinculado @ una actuacion aislada, localizada
LIMITE DE SOPORTALES fuera del AER, pero integradas en su dmbito de transferencia de oprovechamiento, en atencién a los aprovechamientos atribuidos o este AER.

LIMITE DE CAMBIO DE ZONAS DE ORDENACION Y/O ALTURAS

mmmms  |NEALIMITE DE SERVICIOS PORTUARIOS
[FLT5E]  SISTEMA GENERAL PORTUARIO

----- LINEA LIMITE DE LA ZONA DE INFLUENCIA
++++  LNEADE DPMT

smmmmmes |[NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

Serd preceptiva la formulacién de un Estudio de Detalle sobre la totalidad del drea, el cual deberd incidir sobre las siguientes cuestiones fundamentales:

*  Concrefar la definicién de les olineaciones y rasantes propuestas en lo ordenacién pormenorizada.

LINEA DE LA RIBERA DEL MAR e Definir especialmente la ordenacién de la volumetria edificatoria resultante buscando la méxima integracién en el entorno urbano y evitando, en cualquier
SERVIDUMBRE DE TRANSITO caso, la aparicién de medianeras vistas.
® EXISTENTE = ] { i | ‘
- FROPUESTO u | 1y e localizor la edificabilidad destinada a viviendo protegida.
) PRIVADO | ‘ V (i
* JARDIN DE INTERES CULTURAL ' : { ! ‘ ‘
w VIVIENDA PROTEGIDA | | MINAC Y LA ORDENAC YRMEN DOTESTATIVA | 5y
| ¥ AL LERE EN VBT ' 0 v ‘ l [ [ ]‘ DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZ POTESTATIVA (OPPO)
il ULV [ DETERMINACIONES SOBRELADENSIDAD DEVMIENDA ]
ORDENACION PORMENORIZADA. ZONAS DE ORDENACION I R T_DENSIDAD T67 e |2, N° MAXIVO DE VIVENDAS 3% W
L [ - 3. N°® MINIMO DE VIVIENDAS PROT 14 viv 4..MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 766 m
i ]
— ' " [11 CONDICIONES DE LA EDIFICACION [USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS) ]
] ORDENANZA DE APLICACION SUP. DE SUELO MAX. EDIF EDIF. NETA VIVIENDAS
\ BAJA (I PLANTA g RESIDENCIAL BARRIO BAJO (ZO-BB)
BAIA 1 {IPLANTAS) ' RESIDENCIAL BARRIO ALTO (ZO-BA) 1.714 3.062 1,78 35

INDUSTRIAL BODEGUERO (ZO-IB)
SERVICIOS TURISTICOS ({ZO-ST-H)
SERVICIOS TERCIARIOS COMERCIAL-OFICINAS (ZO-ST-CQO) 766 0,44

BAJA + 3 (IV PLANTAS)

BAJA + 4 V PLANTAS)

ALTURA Y VOLUMETRIA ESPECIFICA: EQUIPAMIENTOS Y/O INMUEBLES
CATALOGADOS EN LOS NIVELES N1Y N2

A
e |
I 5AA -+ 2 (I PANTAS)
==
=
=

B.- DETERMINACIONES GRAFICAS

ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTO VIARIO
m’ - m’ 200 m°

“eees  LIMITE CONJUNTO HISTORICO (RD 3038/1980)
(I DELIMITACION ZONA RESPETO CONIUNTO HISTORICO (RD 3038/1980)
=== LIMITE DEL AMBITO DEL PEPRICHyE

DZZR  ACTUACION ESPECIFICA DE REVITALZACION (AER) 1. GESTION TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS/COMPENSACION ECONOMICA SUSTITUTIVA
I0003  ACTUACION ESPECIFICA DE REVITAUZACION TRANSITORIA (AERT)
B LTT3  ACTUACION DE RECUPERACION DEL PATRIMONIO HISTORICO (ARPH) ZINICIATIVA FRIVADA
=2 Simésiigswo POR LA DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DE LAS NORMAS L e ! 3.PLAZOS 1° QUINQUENIO - Indicativo
T e o oS : 4,PLAZOS PARA PRESENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE (E.D.) 1 ANO DESDE ENTRADA EN VIGOR DEL PEFRICHYE
LINEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION el 5.PLAZOS PARA INCIO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 2 ANOS DESDE APROBACION DEL E.D
SERVIDUMBRE DE TRANSITO -
e : e 6.PLAZOS PARA LA FINALIZACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 2 ANOS A PARTIR DE LA APROBACION DEL P.U, O PROYECTO DE OBRA ORDINARIA
il | = o - P
* ALTURA DOMINANTE Fy = :Ilh = | i SS= 7.PLAZOS DE INCIO DE LA EDIFICACION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA 2 ANOS DESDE FINALIZACION OBRAS URBANIZACION
A s . IR hun g . 8.PLAZOS DE FINALIZACION DE LA EDIFICACION DE LA VIVIENDA
TR THBLECIDAS EN LAS FICHAS INDIVIDUALIZADAS DEL CATALOGO . S D [ i PkOTEGIDA 30 MESES DESDE SOLICITUD LICENCIA OBRAS (PUDIENDO AMPLIARSE 15 MESES)
! | ®ooge
ORDENACION PORMENORIZADA. ALTURAS DE LA EDIFICACION 'ﬂ = ®00ecccecs, ®0000es ‘ RAS DETERMINACIONES
- =
Bt N ——— S = S
o ’ : 1 INSTRUMENTO DE DESARROLLO ESTUDIO DE DE XALI.E [ED.) PROYECTO DEURBANIZACI NX.P‘U,) O DE OBRA ORDINARIA
INTERVENCIONES ADMISIBLES CON CARACTER GENERA
n Igualmente corresponde ol titular del suelo, el aprovechamiento objetivo restante (una vez descontade el 90% del aprovechamiento medio, el 10% del incremento y los excesos).

EDIFICIOS CON VALOR PATRIMONIAL INCLUIDOS EN EL CATALOGO DE BIENES
PROTEGIDOS

M OBRAS TENDENTES A LA BUENA CONSERVACION DEL PATRIMONIO,
SENDO SU REGIMEN ESPECIFICO EL ESTABLECIDO POR LA
CONSEJERIA COMPETENTE EN MATERIA DE PATRIMONIO HISTORICO
EN LAS INSTRUCCIONES PARTICULARES.

I OBRAS TENDENTES A LA BUENA CONSERVACION DEL PATRIMONIO
EDIFICADO Y REFORMA MENOR Y EXCEPCIONALMENTE LAS OBRAS A
LAS QUE SE REFIERE EL PUNTO 4 DEL ARTICULO 6.2.9. DE LAS NORMAS
Y ORDENANZAS.

[ OBRAS TENDENTES A LA BUENA CONSERVACION DEL PATRIMONIO
EDIFICADO Y REFORMA MENOR Y EXCEPCIONALMENTE LAS OBRAS A
LAS QUE SE REFIERE EL PUNTO 3 DEL ARTICULO 6.2.10. DE LAS
NORMAS Y ORDENANZAS.

] OBRAS TENDENTES A LA BUENA CONSERVACION DEL PATRIMONIO
EDIFICADO, REFORMA MENOR, PARCIAL Y/O GENERAL, INCLUYENDO
DEMOLICION PARCIAL.

A Porcelas calfiicadas con usos privafivos sin edificar: Una vez hayan olcanzado lo
condicién de solar, deberén ejecutarse las obros de nueva planta en los plozos
indicados en este Plan conforme a los condiciones de edificacién definidas para
su Zona de Ordenacién.

B. Edificaciones fuera de ordenacién: Serén preferenes las obras de demolicién y
nueva edificacic las i i ic en la Disposicién
Adicional Segunda de las presentes Normas Urbanisticas en funcién de su grado
de incompaibilidad.

C. Porcelos edificadas que presenfan sustituciones recienfes: Sin perjuicio de
fomentarse los iones de ilitacién de las edificaciones, se permiiran
los intervenciones de cualquier clase, incuidas los de demolicién y nueva
edificocién, con sujecién a lo establecido en el Articulo 2.1.4, apartado 2 y en el
Arficulo 2.2.1, de las Normas y Ordenanzos del presente Plan Especial.

D. Parcelos que cuentan con construcciones, que no presenton valores patrimoniales

individuales: Con carécter ordinario, se permiten todas la infervenciones de

i con susfituciones parciales y ampliaciones hasta el limite de la

edificabilidod asignada. Asimismo, se permiten con carécter excepcional, los de

demolicién tofal y nueva planta, debiendo, en cualquier caso, ser autorizada esta

demolicién por la Consejeria competente en materia de Cultura, de acuerdo con

lo establecido en el articulo 31.2.b de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucio.

B.- DETERMINACIONES GRAFICAS

~eeee  LIMITE CONJUNTO HISTORICO (RD 3038/1980)
NN DELMITACION ZONA RESPETO CONJUNTO HISTORICO (RD 3038/1980)

- LIMITE DEL AMBITO DEL PEPRICHyE

ESEEY  SUELO AFECTADO POR LA DISPOSICION ADICIONAL QUINTA DE LAS NORMAS
URBANISTICAS

“Eagrms ESTUDIO DE DETALLE AER-23 CALLE DE LAROSA
L7 Stima, EL PTO DE STA MARIA (CADIZ)

m ACTUACION ESPECIFICA DE REVITALIZACION (AER)

ﬂIDIIﬂE ACTUACION ESPECIFICA DE REVITALIZACION TRANSITORIA (AERT) PLANO
m ACTUACION DE RECUPERACION DEL PATRIMONIO HISTORICO (ARPH) ESQ U E MA D E O R D E NAC I O N
mmmm NEAL
T v cTORe SOBRE PLANEAMIENTO VIGENTE
————— LINEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
SERVIDUMBRE DE TRANSITO - ARQUITECTO PROMOTOR ESCALA EXPEDIENTE
LINEA DE LA RIBERA DEL MAR
JARDIN PROTEGIDO / F SE 25061575
JOSE A. GALAN ROSADO SUVIPUERTO S.A FEchA PLANON®
PLANOS DE ORDENAC'ON. INTERVENCIONES ADMISIBLES colegiad’o 450 arquitectos de cadiz CIF A—11.316.99‘9‘ 8.2025 |4
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ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA
SUVIPUERTO S.A.

[ll. ANEXOS.

Jose A. Galan Rosado - Arquitecto ANEXOS



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC R I PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 8548103QA4584H0001MS

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 525 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL ROSA 4 Suelo
11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA [CADIZ]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Aiio construccion:

Limite de parcela === Hidrografia
Mobiliario y aceras —— Limite zona verde

== Limite de construcciones

wes Limite de manzana

_4.0584.540

Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion

748.440 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Escala:
1/400

745.400
|

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Viernes , 20 de Junio de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 8548104QA4584H00010S

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 353 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Localizacion:
CL ROSA 6 Suelo

11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA [CADIZ] Tipo:
Clase: URBANO %
Uso principal: Suelo sin edif. i l
Superficie construida:
Aio construccion: )

_4.054.570 08

Limite de parcela === Hidrografia
Mobiliario y aceras —— Limite zona verde

== Limite de construcciones

wes Limite de manzana

" 4.054 550
- 03

Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion

748.440 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

Escala:
1/300

748410 748420 7482
Dwgsasen 748410 748420

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Viernes , 20 de Junio de 2025



VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CO N S U LTA D ESC RI PTIVA Y G RA F I CA

PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 8548105QA4584H0001KS

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 999 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL ROSA 4[A] Suelo
11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA [CADIZ]

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida: _4.054.600
Aiio construccion:

Clase: URBANO / %
il

Limite de parcela === Hidrografia
Mobiliario y aceras —— Limite zona verde

_4.0584.580

03

== Limite de construcciones

wes Limite de manzana
Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcela y los datos de la certificacion

748.460 Coordenadas U.T.M. Huso 29 ETRS89

748420 . 748 460 Escala:
| . . ! 1/500

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Viernes , 20 de Junio de 2025
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REGISTRO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA N° 1

¢/ Octavio Paz, 1 CP: 11500

Tfno .- 956851368

HOTA SIMPLE JINFORMATIVA DE TfTUQO Y CARGAS

NOTA INFORMATIVA conforme al Art®. 332 del Reglamenfo Hipotecario, vya que séla la
Certificacidn acredita, en perjuicio de tercere, la libertad o gravamen de los bienes
inmuebles, segiin el articulo 255 de la Ley Hipotecaria.

Facha: 19/02/202%

Solicitud: 405

Solicitante:; BROME ROBLES, GONZALO RAFAEL
Interés Legitimo: compra

FINCA DE EL PUERTO DE SANTA MARIA N°: 1101
C.R.U.: 11021000112773

DATOS REGISTRALES

Tomo: 1518 Libro: 869 Folio:

DEECRIPCION

URBANA: Registral 1.101. Ca
ochenta y nueve metros cua
tambien cuadrados. Linda:

izquierda, con la casa nimer
Referencia Catagtral: 854810

La Rosa, gue mide trescientes
¥ sesenta y cuatro cetimetros
in nombrade de Cano y por la

XPEDICION de conformidad con el
o.

ESTADO DE COORDINACION GRAFI
articulo 10 de la Ley Hipote

TITULARES ACTUALES

Los cobnyuges, Dcofla MARIA PILA 1.225.402-G v don PEDRC XIMENEZ
GAZTELY con D.WN.I. 31.314.%9 ) ' prasuntivamante ganancial, del
plenc dominic de UNA mitad : ' or titulo de compraventa. Segin
Mandamiento Jjudicial expedido = afio dos mil des, por el Juzgado de
Primera Instancia e Instruccion N° 1 de: rto de Santa Maria de El Puerto de Santa
Maria, con namerc de juicdio 373/2000, cau a inscripcidn 6* de fecha dos de marzo del
afio dos mil siete, al folio 121, del libre 8 mo 1.518 del Archivo.

Don FRANCISCO JAVIER XIMENEZ DE GARTELU con D.N.I. 31.312.751-E, titular con caricter
privativo, del plenc dominico da UNA mitad indivisa de esta finca, por titule de
capitulacicnas matrimoniales, en wvirtud de Escritura autorizada el dia diez de octubre del
afio dos mil catorce, por el Notario de El Puerto de Santa Maria, Don Antonio Manuel Torres
Dominguez, con numeroe de protocelo 1282/2014, causando la inscripcidén 8% de fecha cinco de
diciembre del afio deos wmil catorce, al folio 122, del libro 869, tomo 1.518 del Archivo.

CARGAS

AFECCTION
AFECCTON FISCAL, sequn nota al margen de la inscripcidn 82, de fecha 05/12/2014.

Documentos Pendientes de Despacho

NO hay documentos pendientes de despacho
ADVERTENCIAS'

En el distrito hipotecaric de]l Raegistre de la Propiedad que axpide esta informac:.én ax:l.sten

L EGOVAE R



zonas afectadas por las limitaciones que establecen las vigentas legislacicnes de costas y
carrateras -estatal y autonémica-; limitaciones que habrén de tenarse en cuenta de tratarse
de fincas que intersequen o colinden con las mismas, o se ubiquen en zonas préximas a
ellas.

Queda prohibida la incorporacidn de los datos de esta nota a ficheros o bases informdticas
para la consulta individualizada de personas fisicvas o jJuridicas, incluso expresando la
fuente de informacion (B.O.E, Z27-02-19%8).

Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia de la fecha antes de la
apertura del Libro Diario,

—————————— FIN DE LA NOTA INFORMATIVA —--ww—wwmm-—

4 los efectos del Reglamento General de Proteccidn de Datas 2016/679 del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relative a la proteccidén de las personas fisicas en
lo que respecta al tratamiento de dateos personales y a la libre circulacién de estos datos
{en adelante, “RGPD"}, queda informado:

=pa  conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos
personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento e incorporados a
los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin
del tratamiento los reccgidos y previstos expresamente en la normativa registral, la cual
sirve de base legitimadora de este tratamiento.

-Conforme al art, 6 de la Instruccién de la Direccién General de los Registros y del
Notariade de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos cqueda informado que los mismes
seran cedideos con el objeto de satlsfacar el dereche del titular de lafs finca‘s o
derecho/s inscritos en el Regis .. instancia, del nombre o de la
denominacién y domicilio de las. s que han recabado informacidén
respacto a su perscona o bienes,

de acuerdn a los criterios
la Direccidn General de los
el caso de la facturacidn de
acuerdo a la normativa fiscal
stro podra conservar los datos
iterios normativos en aquellos
onsabilidades derivadas de la

- El periodo de conservacion
establecidos en la legislacid
Registros y del HNotariade e
servicios, dichos periodos de c
y tributaria aplicable en cada m
por un tiempo superior a los iF

prestacidén servicio.-

> exclusive y tiene cardcter
ra la finalidad por la que se
sién de la informacidn por el

- La informacibén puesta a s
intransferible y confidencial y
solicitd la informacidn. Queda
usuario a cualguier otra persona/s

reccidn General de los Registros y del
ida la incorporacidén de los datos gue
» bases informaticas para la consulta
s, incluso expresande la fuente de

- De conformidad con la Instruccion de
Notariado de 17 de £febrero de 19%8 queda
constan en la informacién registral a ficheros
individualizada de perscnas flsicas o ]urld
procedencia. -

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, supresidn, oposicidn,
limitacién y portabilidad establecidos en el RGPD citade, pudiendo ejercitarlos dirigiende
un escrito a la direccidén del Registro. Del misme modo, el usuario podrd reclamar ante la
Bgencia Espafiola de Proteccidn de Datos (ARPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el
interesado podra ponerse en contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro,
dirigiendo un escrito a la direccién dpoficorpme.es

Este documento incorpora un selleo elactrdénice para garantizar su origen a integridad creado por sl
REGISTRC PROPIEDAD DE EL PUERTC DE SANTA MARIA 1 a dia diecinueve de febrero del dos wil veinticinco.

{*) ¢.8.¥V, : 21102110306D1638

C.8.V. i %1102110906D1698



gexvicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/osv

{*) Este documentc tisne el cardcter de copia de un documante elactrénico. Bl Coédige Segure de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la oopia mediante al acoeso a los archivos
elactrénicos del d4rgano 1 organismo pOblico emisor. Las copias realizadas en szoporte papel de
documentos piblices smitidos por medios electrénicos y firmados elactrénicaments tendran la
consideracién de ocopias aunténticas siempre gqua incloyan la  impresidén de un cddigo generado
elactrinicamants u otrosx sisteamas de verificacién que parmitan contrastar su auktenticidad mediante el
accaso a los arxchives electronices del oSxgano u Organisme piblico ewmisox. (Art. 27.3 da la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de laa Administraciones Piblicas.).

AT

c.8 21102110506D1



REGISTRO DE EL PUERTC DE SANTA MARIA N° 1

T/ Octavic Paz, 1 CP: 11500

Tfno .- 956851368

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE TITULC ¥ CARGAS

NOTA INFORMATIVA conforme al Art®. 332 del Reglamente Hipotecario, ya que s56lo la
Certificacidn acredita, en perjuicic de tercero, la libertad o gravamen de los bienes
inmuebles, segin el articnlo 255 de la Ley Hipotecaria.

Fecha: 19/02/2025

Solicitud: 405

Solicitantea: BROME ROBLES, GONZALO RAFAEL
Interas Legitimo: compra

FINCA DE EIL PUERTO DE SANTA MARIA N°: 1237
C.R.U,: 11021000113480

DATOS REGISTRALES

Tome: 2266 Libro: 1608 Folic:

DESCRIPCION

URBANA: Registral 1237, Casa
a bodega seflalada con el nim
matros cuadrados y linda
calle del Rsgpiritu Santo, a
per el Canc, en la gue por ra
a ese inmueble para la de
integrante del mismo: cient
cabida, cientc cincuenta bo
chicas de castafioc de cuaren
arrobas de cabida, catorcs
toneles de roble de sesent
arrobas de cabida, doce barr
deposite rectangular, un filt
filtro marca columbit, para pla
depositos de agua de jerocita-ura
Referencia Catastral: 8548105QA4584H0001K

la calle de la Rosa, destinada
superficial de mil veiticuatro
nimero seis, izguierda con 1la
y fondo con el jardin conocidoe
a de bodega existen incorporados
es utensilios, formando parte
a de treinta y seis arrcbas de
arrobas de cabida, seis botas
aroyas de castafo de cuarenta
ta arrobas de cabida, veintidos
artas de botas de roblede ocho
maquina de 1llenar botellas cen
de cuarenta por cuartenta, en
con bomba de mano a espalda. Dos
te para pasos vasijas.

ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTE FECHA DE EXPEDICION de conformidad con el
articulo 10 de ia Ley Hipotecaria: No coordinadoe con catastro.

TITULARES ACTUALES

Dofia PEDRO XIMENEZ GARZTELU casada con don MARIA DEL PILAR JIMENEZ DEL CUVILLO, titular con
caradcter presuntivamente ganancial, del pleno dominico de UNA mitad indivisa de asta finca,
por titulo de compraventa. Segin Mandamiento judicial expedido el dia uno de junio del afio
dos mil dos, por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N° 1 de El Puerte de Santa
Maria de El Puerto de Santa Maria, ceon ndmere de juicio 373/2000, causando la inscripcién
16* de fecha dos de marzo del afic dos mil siete, al folico 181, del Jlibro 1.608, tomo 2,266
del Archivo.

Don FRANCISCO JAVIER XIMENEZ DE GAYTELU con D.N.I. 31.312.751-E, titular con caracter
privativo, del pleno dominic de UNA mitad indivisa da esta finca, por titule de
capitulaciones matrimeoniales, en virtud de Escritura autorizada el dia diez de octubre del
afic dos mil catorce, por el WNotario de El Puerto de Santa Maria, Don Antonio Manuel Torres
Dominguez, con numerc de protocolo 1282/2014, causande la inscripeién 17® de fecha cinco de
diciembre del afic dos mil catorce, al folico 191, del libro 1.608, tomo 2.266 del Archivo.

CARGAS
C.8.Vv. : 21102210B7SEFT1E



AFECCION
AFECCION FISCAL, seguan nota al margen de la inscripecién 172, de fecha 05/12/2014,

Documentos Pendientes de Despacho
NO hay documentos pendientes de despacho
ADVERTENCIAS :

En el distrito hipotecario del Registrc de la Propiedad que expide esta informacidén existen
zonas afectadas por las limitaciones que establecen las vigentes legislaciones de costas y
carreteras -estatal y antondmica-; limitaciones que habrian de tenerse en cuenta de tratarse
de fincas gue intersequen o colinden con las mismas, o se ubiquen en =zonas proéximas a
allas.

Queda prohibida la incorporacion de los datos de esta nota a ficheros ¢ bases informdticas
para la consulta individualirada de personas fisicas o juridicas, incluso expresandoc la
fuente de informacidén (B.O.E. 27-02-1398).

Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia de la fecha antes de la
apertura del Libro Diario.

A los efectos del Reglamento General de Protecocidén de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo
v del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccidn de las personas fisicas en
io gque respecta al tratamientc de datos personales y & la libre circulacidn de estos datos
(en adelante, “RGPD"), queda info.

licidad registral, los datos
de tratamiento e incorporados a
gistrador, siendo el uso y fin
normativa registral, la cual

-De conformidad con lo disp
personales expresades en la mi
los lLibros y archives del Regis
del tratamiento los recogides
sirve de base legitimadora de este

neral de los Registros y del
queda informado que los mismos
1 titular de la/s finca/s o
nstancia, del nombre o de la

gue han recabado informacidn

-Conforme al art. & de la In
Notariado de 17 de febrero de
seran cedidosz con el objeto d
derecho/s inscritos en el Reg
denominacidn y domicilio de la
respecto a su persona ¢ blenes.

‘A de acuerdoe a los criterios
a la Direccidn General de 1los
En el caso de la facturacidén de
terminaran de acuerde a la normativa fiscal

- El1 periodo de conservacidn -deg
establecidos en la legislacién
Registros y del HNotariade e instriccions
servicios, dichaos periodos de conservacion Si
y tributaria aplicable en cada momento. En EO 0, el Registro podri conservar los datos
por un tiempo superior a los indicados confo dichos criterios normativos en aquellos
supuestos en que sea necesario peor la existencid“de responsabiiidades derivadas de 1la
prestacion servicio.—

- La informacién puesta a su disposicidn ez para su useo exclusivo y tiene caridcter
intransferible y ccnfidencial y dnicamente podra utilizarse para la finalidad por la gue se
solicité la informacidén. Queda prohibida la transmisién o cesidn de la informacidn por el
usuaric a cualquier otra persona, incluso de manera gratuita,-

- De conformidad con la Instruccién de 1la Direccidédn General de los Registros y del
Notariade de 17 de febrerc de 1938 queda prohibida la inceorporacién de los datos que
constan en la informacién registral a ficheros o bases informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresande la fuente de
procedencia, -

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, supresidn, oposicidn,
limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direccidén del Registro. Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la
Agencia Espafiola de Proteccidén de Datos (BEPD}: www.adpd.es. 5in perjuicico de ello, el

AL



interesado podra ponerse en contacto con el delegado de proteccidn de datos del Registro,
dirigiends un escrite a la direccidn dpofcorpme.es

Eate documentc incorpora un sello electrdénico para garantizar su origen & integridad oreado por al
REGISTRO PROFIEDAD DE EL FPUERTO DE SANTA MARIA 1 a dia discinueve de febrerc del dos mil veinticinco.

(%} Cc.8, v, ¢+ 21102110B798F716

Servicio Web de Verificacidén: httpsa;://sede,registradexes.oxg/csv

{*} Esta documento tiene el carécter de copia de un dooumento electrénico. El Cddige Seguro de
Verificaecidon permite contrastar la asctanticidad de la copia mediante el acceac & los archivoa
alectrénicos del oérganc u organismo piblice emizor. Las copias realizadas en scporte papel de
documentos piéblices emitidos por medics electrénicos y firmadoa electrdnicamente tendridn la
consideracién de copias auténticas siempre gue incluyan la impresién de un cbddige gensradoe
slactrdnicamente ¢ otros sistemas de verificacidn gue permitan contrastar su autenticidad mediante @l
acoesc a los archivos slactrénices del Srgane u Organismo piblice emisor. {Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procadimiento Administrative Comin de las Administracicnss Pablicas.).

C.S8.V. : 21102110B7SEF716



REGISTRO DE EL PUERTC DE SANTA MAREA N° 1

¢/ Octavic Paz, 1 CP: 11500

Tfno,-956851368

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE TITULO ¥ CARGAS

NOTA INFORMATIVA conforme al Art®., 332 del Reglamente Hipotecario, ya gue sdlo la
Certificacion acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes
inmuebles, segin el articulo 255 de la Ley Hipotecaria.

Fecha: 18/02/2025

Solicitud: 405

Solicitante: BROME ROBLES, GONZALO RAFAEL
Interés Legitimo: compra

FINCA DE EL PUERTO DE SANTA MARIA N°: iz238
C.R.U.: 11021000113497

DATOS REGISTRALES

Tomo: 1375 Libro: 726 Folio:

DESCRIPCION

calle de la Rosa, namero seis.
o de la propia calle; por la
le Rosa;que hace esquina con la
Cano. Mide segin el Registro,
ta y dos milimetros ouadrados,

URBANA: Registral 1238. Cas
Linda por su derecha entr
izguierda, con bodega gque es
calle Espiritu Santo;y per
trescientos ochenta y cinco m
Referancia Catastral: 8548104

XPEDICION de conformidad con el
0.

ESTADO DE COORDINACION GRANIC
articule 10 de la Ley Hipote

PITULARES ACTUALEZS

3 41,796~C y dofia PILAR JIMENEZ DEL
n carac ‘ganancial, del pleno dominio de UMA
conpraventa, en virtud de Escritura auntorizada
mil, por el Notario de Sevilla, Salmeren
fecha veilntitreées de febrerc del afio dos
del Archive.

Los gonyuges, Don PEDRO XIME
CUVILLO con D.N.I. 31.225.402-
mitad indivisa de esta finga, por titul
el dia dieciocho de diciembre del afho
Escobar, Fernando, causando la inscripcién
mil uno, al felio 136, del libro 246, tomo

Don FRANCISCC JAVIER XIMENEZ DE GAZTELU con D.N.TI. 31.312.751-E, titular con caricter
privativo, del pleno dominio de UNA mitad indivisa de asta finca, por titule de
capitulaciones matrimoniales, en virtud de Escritura autorizada el dia diez de octubre del
afio dos mil caterce, por el Notarioc de EL Puerto de Santa Maria, Don Antonio Manuel Torres
Dominguex, coh numero de protocolo 12B2/2014, causande la inscripcidn 20® de fecha cinco de
diciembre del afio dos mil catorce, al folioc 78, del libro 726, tome 1.375 del Archivo.

CARGAS

AFECCION
AFECCION FISCAL, segin nota al margen de la inscripcidn 202, de fecha 05/12/2014.

pocumaentos Pendientes de Degpacho

HC hay decumentos pendientes de despacho

ADVERTENCIAS :

En el distrito hipotecaric del Registro de la Propiadad que expide esta informacidn existen

LMD RO

: 21102110DDCDCAZEB



zonas afectadas por las limitacicnes que establecen las vigentes legislacicnes de costas y
carreteras -estatal y autonémica-; limitaciones que habran de tenerse an cuentas de tratarse
de fincas que intersequen o colinden con las mismas, o se ubiquan en zonas préximas a
ellas.

Queda prohibida la incorporacion de los datos de esta nota a ficheros o bases informdticas
para 1a consulta individualizada de persocnas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacion (B.O.E. 27-02-1288).

Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia de la fecha antes de 1la
apertura del Libro Diario,

A los efectos del Reglamento General de Proteccidn de Datos 2016/67% del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccién de las personas fisicas en
io que respecta al tratamiento de daktos persconales y a la libre circulacion de estos datos
fen adelante, “RGPD"), gqueda informado:

-De conformidad con lo dispuesteo en la solicitud de publicidad registral, los datos
personales expresados en la misma han sido y seridn objeto de tratamiento e incorporados a
los Libres y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el use y fin
del tratamiente los recogidos y previstos expresamente en la normativa registral, la cual
sirve de base legitimadora de este tratamiento,

-Conforme al art. & de la Instruccldn de la Direccidn General de los Registros y del
Notariado de 17 de febrero de 1958, el titular de los datos queda informado que 1os mismos
seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o
derecho/s inscritos en el Registro £ ido, instancia, del nombre o de la
denominacidén y domicilio de las: persgna icd i8] ds que han recabado informacidn
respecto a su persona ¢ hienes,

de acuerdo a los criterios
e la Direccibén General de 1los
1 caso de la facturacién de
acuerdo a la normativa fiscal
stro podrd conservar los datos
crfiterios normativos en aguellos
nzabilidades derivadaz de la

- El pericdo de conservacion
establecidos en la legislacidn
Registros y del HNotariado e i
servicios, dichos periodes de cons
y tributaria aplicable en cada m
por un tiempo superior a los ind
supuestos en gue sea necesario
prestacidn servicio.- '

exclusivo y tiene caracter
ra la finalidad por la que se
eszitn de la informacién por el

- La informacidn puesta a s
intransferible y cenfidencial v A
solicité la informacién, Queda prohiibida:’l
usuario a cualquier otra persona ;

reccién General de los Registros y del
ibida la incorporacién de los datos que
) bases informaticas para la consulta
as, incluso expresands la fuente de

- De conformidad con la Instruceidn de
Notariado de 17 de febrero de 1998 queda g
constan en la informacién registral a fiche:
individualizada de personas fisicas o Jurid
procedencia.~

En cuanto resulte compatible con la neormativa especifica y aplicable al Registro, se
reconoce a Los interesados los derechos de acceseo, rectificacidn, supresidn, oposicidn,
limitacién y portabilidad establecidos en el RGPD citade, pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direceidn del Registre, DPel misme wmedo, e) usuario peodrd reclamar ante la
Agencia Espaficla de FProteccidén de Dates (AEPD): www.agpd.es. Sin perijuicico de ello, el
interesado podra ponerse en contacto con el delegado de proteccidn de dakcs del Registro,
dirigiendo un escritc a la direceidén dpelcorpme.es

Este documento incorpora un sello electrdnico para garantizar su origen e integridad creado por msil
REGISTRO FROFIEDAD DE EL PUERTO DE SANTA MARIA 1 a dia dieginuave de febrere del deos mil weinticinge,

{¥) C.8.V. : 21102110DDCDCAZB
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Sarviclic Web de Verxificacidn: httpa://aade.ragistradores.org/cev

(*) Este documento tiene 2l caracter de copia de un documanto electrdnico. Bl Cbdigo Seguro de
Vaerificacién permite contrastar la autenticidad de 1a copia mediants el acceso a loa axchivea
elactrénicos del érgano u organisme publico emiscr. Las copias realizadas en soporte papel de
decumentoa phblicos emitidos por mediecs electrénices y firmados electrdnicamente taendrén la
consideragién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cbddige generado
electrénicamente u otros asistemas de verificacidén que permitan contrastar su autenticidad mediante el
accese & loa archives electrénicos del é4rgano u Organismo piblico emisor., (Art., 27.3 de la Ley
38/2015, de 1 da octubre, del Procedimiento Adminlstrativo Comian de las Administraciones Pablicas.),

T O
C.8.V. : 21102110DDCRCA2R



ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA
SUVIPUERTO S.A.

IMAGENES
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eL Puerto peE Santa M aria

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO

. ~ ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA. )
CARACTER: AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO VINCULADA A DOTACION.

IDENTIFICACION: AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO (AIA-07)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL (OF)

[ 1. CLASE DE SUELO [ SUELO URBANO | 3. DETERMINACIONES SOBRE VPO: [ SUPERFICIE EDIFICABLE DESTINADA A VPO: 1.225] o]
[ 2. SITUACION BASICA | SUELO URBANIZADO | | |
4.SUELO DOTACIONAL PUBLICO: SISTEMAS GENERALES
ESPACIOS LIBRES [ EQUIPAMIENTO [ VIARIO
- om’ | - m’ ‘ - m?

1. LOCALIZACION

EL PUERTO DE SANTA MARIA

2. AMBITO PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y DE REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO

3. DENOMINACION

AER-23. CALLE DE LA ROSA

4.TIPO DE EJECUCION

ASISTEMATICA

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA (OPRR)

Los criterios y objetivos de ordenacién de esta actuacién propuesta son:

medianeras vistas.

b.  Asegurar una reserva equilibrada de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién en el ambito del Conjunto Histérico.

a.  Mejora de relaciones en el interior de la manzana, a tal fin, se propone el uso residencial sobre la parcela originaria, con la finalidad de completar la manzana
residencial en la que se integra, mediante la disposicién de un sistema de espacios edificables que se ajuste a la materializacién de una oferta residencial diversa
y plural, y que resuelva adecuadamente el acordamiento, por una parte, con las edificaciones recayentes sobre la calle de la Rosa, evitando la aparicién de

c.  Contribuir a la mejora dotacional del Conjunto Histérico, con la adquisicién de terreno con destino a uso publico vinculado a una actuacién aislada, localizada
fuera del AER, pero integradas en su émbito de transferencia de aprovechamiento, en atencién a los aprovechamientos atribuidos a este AER.

[7. SUPERFICIE DEL AER (AIA) 1974 m _ [3. COEF. EDIFICABILIDAD 2 m/m |
[2.UsO RESIDENCIAL. | 4. MAXIMA EDIFICABILIDAD 3.828 m’ |

AMBITO DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO [ ATA02 APROVECHAMIENTO

COEFICIENTES
USO Y TIPOLOGIA )

RESIDENCIAL BARRIO BAJO (ZO-B8) 7 A:’U /';"/E:z')o A(':J‘ AC)’(?;E AP‘(SX)BJE CES'(SE) AP. EXCE(S&S) AP.

RESIDENCIAL BARRIO ALTO (ZO-BA) 1|

INDUSTRIAL BODEGUERO (ZO-1B) 0,80

SERVICIOS TURISTICOS (ZO-ST-H) 0,75

SERVICIOS TERCIARIOS:OFICINAS (ZO-5T-O)

SERVICIOS TERCIARIOS: COMERCIAL (ZO-ST-C)
VIVIENDA PROTEGIDA
1,1683 3.296,28 2.012,56 90,62 1.060,10

CESION DE SUELO INTERIOR
CESION DE SUELO EXTERIOR
CESION EQ CONSTRUIDO
GESTION

Serd preceptiva la formulacién de un Estudio de Detalle sobre la totalidad del drea, el cual deberd incidir sobre las siguientes cuestiones fundamentales:
e Concretar la definicién de las alineaciones y rasantes propuestas en la ordenacién pormenorizada.

e Definir especialmente la ordenacién de la volumetria edificatoria resultante buscando la méxima integracién en el entorno urbano y evitando, en cualquier
caso, la aparicién de medianeras vistas.

e Locdlizar la edificabilidad destinada a vivienda protegida.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA (OPPO) |
[1- DETERMINACIONES SOBRE LA DENSIDAD DEVMIENDA ]

[ 7. DENSIDAD 182 viv./hos | 2. N° MAXIMO DE VIVIENDAS 35 viv. |
[3.N° MINIMO DE VIVIENDAS PROT 14 viv___ | 4.MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA 766 |
ORDENANZA DE APLICACION SUP. DE SUELO MAX__EDIF EDIF. NETA VIVIENDAS
RESIDENCIAL BARRIO BAJO (ZO-BB)
RESIDENCIAL BARRIO ALTO (ZO-BA) 1.714 3.062 1,78 35

INDUSTRIAL BODEGUERO (ZO-IB)
SERVICIOS TURISTICOS (ZO-ST-H)

SERVICIOS TERCIARIOS COMERCIAL-OFICINAS (ZO-ST-CO) 766 0,44
[ ESPACIOS LIBRES | EQUIPAMIENTO [ VIARIO |
| - - m | 200 "
1. GESTION TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTOS/COMPENSACION ECONOMICA SUSTITUTIVA
2.INICIATIVA PRIVADA
3.PLAZOS 1° QUINQUENIO - Indicativo

4.PLAZOS PARA PRESENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE (E.D.)
5.PLAZOS PARA INCIO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 2 ANOS DESDE APROBACION DEL E.D
6.PLAZOS PARA LA FINALIZACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION 2 ANOS A PARTIR DE LA APROBACION DEL P.U. O PROYECTO DE OBRA ORDINARIA

7.PLAZOS DE INCIO DE LA EDIFICACION DE LA VIVIENDA PROTEGIDA 2 ANOS DESDE FINALIZACION OBRAS URBANIZACION

8.PLAZOS DE FINALIZACION DE LA EDIFICACION DE LA VIVIENDA
PROTEGIDA

OTRAS DETERMINACIONES

1 ANO DESDE ENTRADA EN VIGOR DEL PEPRICHYE

30 MESES DESDE SOLICITUD LICENCIA OBRAS (PUDIENDO AMPLIARSE 15 MESES)

ESTUDIO DE DETALLE (E.D.) PROYECTO DEURBANIZACION (P.U.) O DE OBRA ORDINARIA

1.INSTRUMENTO DE DESARROLLO | < | < |
(1) Igualmente corresponde al titular del suelo, el aprovechamiento obijetivo restante (una vez descontado el 90% del aprovechamiento medio, el 10% del incremento y los excesos).

ANEXO: FICHAS ACTUACIONES ESPECIFICAS DE REVITALIZACION
normas y ordenanzas

ANEXO
163



ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA
SUVIPUERTO S.A.

ANEXO V. INFORME DE GESTION

En el apartado correspondiente del documento, se han recogido las consideraciones realtivas a la memoria de
gestion del ambito a desarrollar. En este ANEXO, se justifican los calculos de los que se obtienen los diferentes valores
recogidos.

V.1 CUANTIFICACION DEL INCREMENTO DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO MEDIA DE LA AIA-07

Se debera entregar a la administracién el 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico en el ambito del
actuacién para su destino a patrimonio municipal de suelo.

El aprovechamiento preexistente tal y como recoge la Memoria de Ordenacién del PEPRICHYE es el siguiente:

Edificabilidad: 1.900 m?t
Coeficiente de uso (industrial bodeguero): 0,7 ua/ m%
Aprovechamiento: 1.330 ua

Las determinaciones establecidas por el PEPRICHYE para la AER-23 CALLE LA ROSA son:

Superficie: 1.896,51 m?*
Edificabilidad: 3.793,02 m?
A. medio: 1.1683 ua/m?
A. urbanistico: 2.215,69 ua
A. objetivo: 3.262,31 ua

* La superficie es la obtenida del levantamiento topografico realizado.

Con estas cifras, el incremento de aprovechamiento derivado de las determinaciones del ambito en base a la realidad
del mismo resulta:

Situacién preexistente 1.330,00 ua
AO unidad 3.262,31 ua
Incremento 1.932,31 ua

Cesion (10% incremento) 193,23 ua *

(*) 66,41 ua (10% A subjetivo — A preexistente) + 126,82 ua (10% excesos)

AIA-07 segun superficie real

Superficie 1.896,51 m2

Edificabilidad maxima 3.793,02 m?

Uso y tipologia 1.809,42 m? RES. BARRIO ALTO
1.225,00 m? RES. BARRIO ALTO VP
758,60 m? SERV. TERCIARIOS

indice de edificabilidad 2,00 m?

A. Objetivo PGOU (AQ) 3.262,31 ua

A. medio 1,1683

A. Urbanistico (AU) 2.215,69 ua (A medio x Sup)

A. Preexistente (AP) 1.330,00 ua

A. Subjetivo (AS) 1.994,12 ua (90% AU)

Cesién al Ayuntamiento 1.135,19 ua

Participacion Plusvalias 193,23 ua (10% AO-AP)

Exceso/Defecto 941,96 ua (AO-AU) x 0,9

El incremento de aprovechamiento es de 1.932,31 ua, por lo que la participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas asciende al 10% del incremento, es decir, 193,23 ua.

Jose A. Galan Rosado - Arquitecto



ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA

SUVIPUERTO S.A.
V.2 CONVERSION DEL APROVECHAMIENTO A SUPERFICIE EDIFICABLE
Considerando los coeficientes del PEPRICHYE, la cesion seria la siguiente:
APROV COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA (ua/m?t) EDIF COEF. SUP. | S. UTIL | VIVIENDAS
(UA) VIVIENDA | CESION CESION GESTION (m2t) UTIL/CONST. | (m2t)
PROTEGIDA | SUELO EQUIPAMIENTO | URBANISTIC
EXTERIOR | CONSTRUIDO A
193,23 0,65 0,925 0.975 1,1 299,65 1,33* 224,74 3(**) x
74,91 m2
utiles/viv

(*) El coeficiente de paso entre superficie Util y construida corresponde con el establecido en el Anteproyecto de Ley
de Vivienda de Andalucia, en la que la superficie Util equivale a un 75% de la construida, tomandose por tanto dicho
coeficiente.

(**) El nUmero de viviendas se ha calculado redondeando el valor resultante (2,57) de considerar la superficie media
de vivienda protegida establecida en la ficha ajustada (1225/14=87,5 m2t/viv).

Se consideran, ademas de la superficie destinada a vivienda, los anejos vinculados conforme al articulo 18.3 del
Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda, rehabilitacion y
regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030 (en adelante, Plan Vive) “Cuando la promocion incluya anejos
vinculados, podrdn contabilizarse a efecto del precio mdaximo por vivienda o unidad habitacional, en caso de
alojamiento, un garaje de hasta 25 metros cuadrados Utiles y un trastero de hasta 8 metros cuadrados Utiles”.

Para las 3 viviendas requeridas se calculan los siguientes anejos:

Anejo Sup. Util (m?2t) Unidades Total Sup Util (m?)
Garajes 25 3 75
Trasteros 8 3 24

TOTAL 99

Para materializar este deber, cediendo una parcela libre de cargas, el suelo calificado como residencial protegido
deberia inicialmente dividirse en dos unidades parcelarias; una destinada a la referida cesion del 10% del incremento
del aprovechamiento del ambito, para albergar 3 viviendas y otra a la que se asignarian 11 viviendas. La reducida
dimensidn de las parcelas resultantes dificulta una solucion arquitectdnica coherente, complejizando su viabilidad
econdémica y técnica, asi como el cumplimiento de las condiciones particulares de la zona de ordenacion establecidas.
Por ello, atendiendo a las particulares caracteristicas del dmbito y las limitadas dimensiones del suelo calificado como
residencial protegido, conforme al articulo 168 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad el territorio de Andalucia, dicha obligacion de entrega podra sustituirse por la cesién
de superficie construida de valor econdmico equivalente integrada en edificacion en régimen de propiedad horizontal,
mas aun cuando el propietario del suelo es la Empresa Municipal de Vivienda, SUVIPUERTO S.A., a la que aportara el
Excmo. Ayto. el suelo para la construccién de las viviendas.

La cesidn corresponderia al suelo necesario para materializar 224,74 m2t de superficie Util destinada a vivienda
protegida, mas 99 m?t destinado a garaje y trasteros.

V.3 VALORACION ECONOMICA DE LA CESION OOBLIGATORIA

El aprovechamiento correspondiente a la cesion obligatoria en suelo destinado a vivienda protegida, se valora
econdmicamente conforme a lo dispuesto en el articulo 24 del Plan Vive: “El precio de los terrenos destinados por el
planeamiento o por condicidon contractual a la construccién de viviendas protegidas, incluido el coste total de las
obras de urbanizacién necesarias, no podra exceder del 15 por ciento del importe que resulte de multiplicar el precio
maximo de venta o referencia del metro cuadrado por la superficie Util de las referidas viviendas y anejos vinculados.”

El precio maximo de referencia se calcula como el resultado de multiplicar el mddulo base (894,36€/m?2(til),
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ponderado en funcion del coeficiente territorial correspondiente al municipio conforme a su Anexo V (Puerto de Santa
Maria = 1,3), y multiplicado por el coeficiente de aplicacién en funcidn de la categoria a la que se acoja el régimen de
proteccion (Régimen general=1,7) dando un total de 1.976,54 €/m?util. Se consideran, ademas, los anejos a la vivienda
como establece el apartado 3 del articulo 20 del Plan Vive que se calculard multiplicando su superficie, con la
limitaciéon establecida en el articulo 18.3, por el 60 por ciento del precio de referencia del metro cuadrado util de la
vivienda a la que se vincula.

Por tanto, resultan los siguientes valores para las viviendas y sus correspondientes anejos:

Regimen General
S. Util (m?t) Unidades Total sup. util Precio de Valor suelo
referencia 15% x precio venta x sup. util
Vivienda 74,91 3 224,73 1.976,54 € 66.628,03 €
Garaje 25 3 75 1.185,92 € 13.341,62 €
Trastero 8 3 24 1.185,92 € 4.269,32 €
323,73 84.238,96 €

V.4 CUANTIFICACION DEL EQUIVALENTE ECONOMICO DE LA CESION OBLIGATORIA MEDIDO EN SUPERFICIE EDIFICADA
INTEGRADA EN EDIFICACION CONSTITUIDA EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.

Realizamos el calculo del precio medio de una vivienda de régimen general con una superficie media de 74.30 m?t
utiles con anejos vinculados (aparcamiento y trastero):

S. Util (m?t) Precio de referencia Precio venta

Vivienda 74,91 1.976,54 € 148,062.28 €
Garaje 25 1.185,92 € 29,648.03 €
Trastero 8 1.185,92 € 9,487.37 €

TOTAL 187.197,69 €

Atendiendo a esta aproximacion, donde el valor de venta de la vivienda supera el valor de los derechos municipales
(84.238,96€), se estima que la cesion deberd ascender al menos a una vivienda de 60 m? Utiles con una plaza de
aparcamientoy un trastero como anejos vinculados. La valoracién final se realizara atendiendo a las superficies finales
gue se contengan en el proyecto edificatorio que obtenga licencia.

V.5 PLAZO DE EJECUCION VIVIENDAS PROTEGIDAS
La ejecucion de las obras de VPO se realizard en cuanto que la parcela obtenga la condicién de solar, se haya redactado

el proyecto edificatorio y este obtenga todos los permisos y autorizaciones requeridas. El plazo de ejecucién de obra
se estima en 20 meses a partir de 3 meses de la concesion de la licencia de obras del conjunto de la Promocion.
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ANEXO VI. RESUMEN EJECUTIVO

Segun el apartado 42 c del articulo 94 del Reglamento LISTA, que desarrolla lo contenido en el art. 62 de la propia Ley,
dentro de los documentos minimos que deben incorporarse en un Estudio de Detalle se encuentra el Resumen
Ejecutivo, con el contenido definido en la legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta
por la ciudadania.

MEMORIA DESCRIPTIVA DE INFORMACION

El Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Conjunto Histérico y Entorno (PEPYRICHYE) de El Puerto de Santa
Maria, recoge dentro de los distintos desarrollos que propone, un Area de Incremento de Aprovechamiento, en
concreto el AIA-07 en los suelos que antiguamente ocupaban unas bodegas en la C/ La Rosa, las cuales fueron
demolidas en 2018 y que actualmente son solares.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA SEGUN FICHA AER-23

- Superficie de la AER (UE): 1.914 m?

- Uso: residencial

- Coeficiente de edificabilidad: 2 m?t/m?s
- Méaxima edificabilidad: 3.828 m?t

- Aprovechamiento medio: 1,1683 UA/m?
- Aprovechamiento objetivo: 3.296,28 UA
- Aprovechamiento subjetivo: 2.012,56 UA
- Cesion Aprovechamiento: 90,62 UA

- Excesos Aprovechamiento 1.060,10

Segun levantamiento topografico realizado, la superficie del ambito se establece en 1.896,51 m2. Debido al cambio
en cuanto a la superficie, se ajustan los parametros conforme a la siguiente tabla:

DETERMINACIONES SEGUN FICHA ADAPTACION A LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO
Superficie de la AER (m?) 1.914,00 1.896,51
Coeficiente de edificabilidad (m?t/m?2s) 2 2
Maéxima edificabilidad (m?t) 3.828,00 3.793,02
Superficie edificable VP 1.225,00 1.225,00
Aprovechamiento medio (UA/m?) 1,1683 1,1683
Aprovechamiento objetivo (UA) 3.296,28 3.262,31
Aprovechamiento subjetivo (UA) 2.012,56 1.994,12
Cesion Aprovechamiento (UA) 90,62 66,41
Excesos Aprovechamiento (UA) 1.060,10 1.046,61
Minima edificabilidad terciaria (m?t) 766 (20%) 758,60 (20%)
Maéxima edificabilidad residencial barrio alto (m?t) 3.062,00 3.034,42

El resto de condiciones urbanisticas de aplicacidon seran las recogidas en el PGOU y el PEPYRICHYE.
MARCO NORMATIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Conforme con el articulo 71 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, y con el articulo 94 del 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 segtn lo
cual:

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacidn urbanistica detallada en ambitos
de suelo urbano o en ambitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva
urbanizacidn, pero en ningln caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero
de viviendas, niincrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos
no incluidos en su ambito.
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Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada relativas a la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la reduccién de la
superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica detallada en
parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de transformacién urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no
seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado. En ningin
caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion detallada en dmbitos
sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

MEMORIA DESCRIPTIVA DE ORDENACION

Conforme a lo establecido en la ficha, se propone lo siguiente:

- Lasalineaciones que se proponen son practicamente la existente en la actualidad en la calle La Rosa, donde
Unicamente se ajusta la alineacidon obtenida del levantamiento topografico a una linea recta entre los vértices
de la parcela, cediendo al acerado el espacio sobrante y la continuacién de la alineacion que viene del
desarrollo de la unidad de Jardin de Cano por la C/ Espiritu Santo, consiguiendo para esta calle una mayor
anchura. Este documento grafiard dichas alineaciones y establecera los distintos puntos basicos con las
coordenadas georreferenciadas correspondientes.

- Con respecto a las rasantes, no podemos modificar las calles existentes, con lo que se mantienen las
existentes. Hay que considerar la diferencia de cota existente entre los vértices de la unidad, debido a la
pendiente de las calles Espiritu Santo y La Rosa con respecto a las edificaciones a implantar.

- En el plano 01 se establece que la altura maxima de las edificaciones sera de Ill plantas con atico
retranqueado (B+2+AT), al igual que el edificio que se sitla en la trasera del suelo de la unidad.

- En el plano O1 Propuesta de Ordenacion. Usos, se recoge la ubicacién del suelo destinado a vivienda
protegida.

Las superficies de la actuacidn se concretan en el cuadro siguiente:

uso Superficie (m?s) Edificabilidad N2 minimo N2 maximo
maxima (m?t) viviendas viviendas

Res. Barrio Alto 1.089,79 m? 1.809,42 m?

Res. Barrio Bajo VP 708,66 m? 1.225,00 m? 14

ST Comercial - 758,60 m?

Viario 98,05 m? -

TOTAL 1.896,51 m? 35

La superficie de viario la conforman la destinada a la ampliacion de la C/ Espiritu Santo que asciende a 91,91 m2, mas
el ajuste entre la alineacidn actual del &mbito a la calle La Rosa, con el definido en la propuesta, establecido por una
linea recta.

Se mantiene la ordenacidon pormenorizada establecida en la ficha, ajustandola a la realidad del levantamiento
topografico realizado, resultando la siguiente distribucion de usos.

Residencial Barrio Bajo

Se divide esta en dos parcelas (vivienda libre y protegida), con objeto de dar respuesta al articulo 9.2.5 de las normas
y ordenanzas del PEPYRICHYE, que recoge la necesidad de que el Estudio de Detalle proceda a realizar la distribucion
volumétrica entre ambos usos diferenciados para poder atribuir un solar independiente a la calificacion de vivienda
protegida en el proyecto de reparcelacién.

Servicios terciarios
La ficha obliga a una edificabilidad terciaria consistente en el 20% de la edificabilidad total del ambito. Dicha

edificabilidad se repartira proporcionalmente entre las parcelas resultantes.

Viario
En la ficha se establece una reserva dotacional de viario de 200 m2, correspondientes a la continuacién de la
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alineacion que proviene de los bloques de la unidad CC-12 Jardin de Cano en la C/ Espiritu Santo. Una vez realizado el
levantamiento topografico, el suelo de cesion perteneciente al ambito asciende a 98,05 m2, de los cuales 91,91 m2
son debidos a la alineacion comentada, y el resto, 6,14 m2 del ajuste de la actual delimitacién con la alineacién
propuesta en la C/ La Rosa. Independientemente del suelo cedido, las obras de urbanizacion a realizar abarcaran una
mayor superficie, al tener que contemplar la actual superficie de acerado de la C/ Espiritu Santo que se encuentra
fuera del ambito de la unidad.

Aparcamientos

En las normas urbanisticas del PGOU se establece como dotacidon minima para usos residenciales 1 plaza por vivienda
0 1 /100m?t, mientras que para centros y usos terciarios dependerd de los usos pormenorizados que se implanten.
Por otro lado, en aplicacion del articulo 3.2.4 del PEPRICHYE, la dotacion minima de plazas de aparcamientos serd de
1/100 m? de techo edificable de cardcter lucrativo. En nuestro caso se prevé dotacidon de aparcamientos para los usos
residenciales, ya que con respecto a la edificabilidad terciaria se desconoce cudl sera el uso pormenorizado.

En cada una de las parcelas definidas, serdn de aplicacidn las condiciones particulares establecidas para cada Zona de
Ordenacién por el PEPRICHYE, asi como las determinaciones de cardcter general establecidas tanto en dicho
documento como en el Plan General vigente. La Unica determinacién propia del Estudio de Detalle se concreta en lo
relativo a las alturas de las edificaciones. Las edificaciones tendrdn una altura maxima de 3 plantas mas atico
retranqueado (B+II+AT), continuando la altura establecida para la parcela situada a la espalda de la unidad. La
incorporacion del atico retranqueado permitira el esponjamiento de la parcela, asi como la aplicacion del Decreto Ley
1/25, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, en caso de se requiera de un mayor volumen
edificatorio para poder incorporar el incremento de densidad y edificabilidad que el mismo posibilita. Tal y como se
recoge en el articulo 10.2.8 del PGOU, la altura de piso de la planta baja tendrd un maximo de quinientos ochenta
(580) centimetros y un minimo de trescientos veinte (320) centimetros medidos de suelo a suelo. Con estas
condiciones, las alturas de suelo de planta baja a suelo de cubierta de planta segunda serd como maximo de doce
(12) metros. La altura de los aticos de suelo a suelo seran como maximo de tres (3) metros.

Dada la pendiente existente en las calles que conforman esta unidad, tal y como se recoge en el articulo 5.6.12 del
PGOU, el suelo de planta baja podra situarse hasta un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la
rasante del viario.

Las determinaciones de ordenacién propuestas responden al alcance del Estudio de Detalle recogido en el articulo 71
de la LISTA y en el 94 de su Reglamento. En este sentido, se completa exclusivamente la ordenacion de detalle
recogida en el PEPRICHYE, complementando sus determinaciones sin implicar en ningln caso cambios de uso o
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento o afectar a las dotaciones ya previstas.

El presente Estudio de Detalle se limita a localizar la vivienda protegida, ordenar los volimenes vy fijar las alineaciones
y rasantes, sin que de ello se derive reduccién alguna de la superficie 0 menoscabo de la funcionalidad del espacio
libre previsto o el equipamiento.

CONCLUSIONES

Se da la circunstancia que la parcela objeto de este documento se encuentra situada en el borde del dmbito que
delimita el PEPRICHYE, y fuera de la delimitacién del Conjunto Histérico de El Puerto de Santa Maria (RD 3038/1980).
Se encuentra dentro de la zona de respeto del Conjunto Histdrico y junto al suelo afectado por la Disposicion Adicional
Quinta de las Normas Urbanisticas.

Este suelo colinda con el desarrollo denominado PERI CC-12 Jardin de Cano, el cual dispuso una serie de edificaciones
en altura, y justo detras de este suelo, coloco un edificio de 3 plantas mds atico retranqueado, que es considerado a
la hora de el desarrollo de esta actuacion.

El presente documento cumple con todas las prescripciones de la legislacién urbanistica vigente, manteniendo las
determinaciones estructurales, preceptivas y potestativas vinculantes.

En el apartado de ordenacion se procede a la definicion de alineaciones, se fija la rasante oficial de la unidad, se
establece drea de movimiento y voliumenes para las nuevas edificaciones, y se distribuye la edificabilidad y el
aprovechamiento fijado por la ficha de actuacidon especifica de revitalizacion del PEPRICHYE en las parcelas lucrativas
sin alterar cuantias totales ni usos.
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AER-23 CALLE DE LA ROSA

EL AER-23 CALLE DE LA ROSA LO CONSTITUYEN 3 FINCAS CATASTRALES Y REGISTRALES, LAS CUALES NO

CUENTAN CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION YA QUE LAS QUE ALLI SE UBICABAN FUERON DEMOLIDAS EN
1138 2018, QUEDANDO UNICAMENTE ALGUNOS RESTOS DE LAS MISMAS.

LA DELIMITACION EFECTUADA TRAS EL LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO, NOS DA UNA SUPERFICIE DE

e ACTUACION DE 1.896,51 m2, LA CUAL SE ENCUENTRA DELIMITADA EN LA PLANIMETRIA DENTRO DE LA LINEA
QUE DEFINE EL AMBITO
E)11.45
m
N - - LIMITE DEL AMBITO
\ —_— LIMITE PARCELA CATASTRAL

@12.04
”7<ww”'""""?r',&f’},'},,,,,www” <
8 5 48W O 4@ A 458 4H @ POZO DE SANEAMIENTO. IMBORNAL.
Q  POSTE DE MADERA. SENAL DE TRAFICO.
POZO DE SANEAMIENTO HORMIGON.
@ BOMBEROS. MURO.
[X]  ARQUETA ELECTRICA. VALLA.
E ARQUETA TELEFONOS. ACERA.
E ARQUETA TELECOMUNICACIONES. BORDILLO.
ARQUETA.
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uso Superficie Edificabilidad n2 minimo n2 maximo
(m?s) maxima (m?’t) viviendas viviendas
Res. Barrio Alto 1.089,79 m? 1.809,42 m?
Re. Barrio Alto VP [ 708.66 m? 1.225,00 m? 14
ST Comercial 758,60 m? S
Viario %806m> | 4
|l TOTAL— | 1.896,51m? 3.793,02 m? 35
|
|
|
|
|
T T -
USoSs
7777777777777 ., ,j | peeatArico | !
PB+2+ATICO 2
- |- _———— ]
777777777777777777 PB+2
PR e e e e £
777777777777777777 PB+1 5
PB+1 A
777777777777777777 PB
11.00 PB . +11.42)
f—
‘Q.ZU ‘9.40 ‘9.50 ‘SvBD | 10.00 10.20 | 10.40 | 10.60 10.80 | 11.00 1.20 | 11.40
CALLE DE LA ROSA
| PesasATcO |
PB+2
PB+1
PB
11.00 %3 11.00
- l10 90 [10.80 ‘10 60 ‘10.40 10.20 "\ODO 9.80 ‘950 9.40 [9.20
CALLE ESPIRITU SANTO
ESQUEMA DE ALTURAS

LINEA DE FONDO MAXIMO EDIFICABLE
AREA DE MOVIMIENTO ATICO

PARCELA 1 RESIDENCIAL BARRIO ALTO
e i - RESIDENCIAL BARRIO ALTO 1.809,62 m?
Edificabilidad méaxima 5
SERVICIOS TERCIARIOS 489,10 m
TOTAL 2.298,52 m?
N2 méximo de viviendas 21
Altura maxima PB+II+AT
Ocupacion maxima 80%
PARCELA 2 RESIDENCIAL BARRIO ALTO
om s it VIVIENDA PROTEGIDA 1.225,00 m?
Edificabilidad méxima o)
SERVICIOS TERCIARIOS 269,50 m
TOTAL 1.494,50 m?
Ne maximo de viviendas 21
Altura maxima PB+II+AT
Ocupacion maxima 80%

Fondo méximo edificable grafiado en plano

La superficie total de las parcelas 1 y 2 en planta sétano, se destinard a uso de
aparcamiento y trasteros, permitiéndose el uso mancomunado de dicha superficie.

RASANTE, ALTURA'Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

La rasante oficial se establece en el nivel existente en el pavimento inmediatamente
anterior al limite de cada parcela.

La altura maxima para las nuevas edificaciones se fija en tres plantas dando tanto a
la calle La Rosa como a Espiritu Santo, con un atico retranqueado tal y como se
recoge en el plano de ordenacion.

Dada la pendiente de las calles, se permite |a elevacion del forjado de planta baja,
segln se recoge el articulo 5.6.12 del PGOU hasta un maximo de 150 cm respecto
de la rasante. A partir de la cota de planta baja, la altura maxima del forjado en
1000 fachada serad de 12 m. Los aticos podran tener una altura maxima de suelo a suelo
ne % de3m.

12,00

11.00

%Stimam
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ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA
SUVIPUERTO S.A.

ANEXO VII. APLICACION DECRETO LEY 1/25, DE 24 DE FEBRERO, DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA DE VIVIENDA

La entrada en vigor del Decreto Ley 1/25, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda, posibilita el
llevar a cabo una serie de actuaciones por las que se incremente el parque de vivienda protegida en la comunidad
andaluza.

Una vez se culmine el desarrollo del suelo perteneciente al AER-23 Calle de la Rosa, dichas determinaciones podran
implantarse en las parcelas resultantes del mismo y en este Anexo se recogen las pautas con las que podra llevarse a
cabo dicha implantacion.

Previamente, deberad llevarse a cabo por parte del 6rgano municipal competente el acuerdo por el que se disponga
su aplicacion.

En las parcelas que surgen de este desarrollo, se aplicara el art. 2, apartado 4 con los siguientes valores:

PARCELA 1 Parametros ED Aplicacién Decreto 1/25

Edificabilidad maxima Residencial Barrio Alto 1809,62 m? Vivienda Protegida 2.445,50 m2
ST Comercial 489,10 m? ST Comercial 489,10 m2

N2 max. viviendas 21 +20% 25

Ap. Urb. Parcela 2.231,75 ua 2.013,65 ua

Porcentaje usos compatibles 27,03 % <20% 20 %

En el caso de la parcela destinada a vivienda libre, para su paso a vivienda protegida, la densidad de vivienda se
incrementa hasta un 20%, la edificabilidad se incrementa en el porcentaje necesario, sin incrementar el
aprovechamiento urbanistico de la parcela. El uso compatible no supera el 20% de la edificabilidad que se destina a
vivienda. La edificabilidad resultante puede materializarse dentro de las condiciones de ocupacidn, posicion y altura
del Estudio de Detalle, dado que se cuenta con una ocupaciéon maxima de 858,03 m2. Considerando 3 plantas de
altura, disponemos de un volumen de 2.574,09 m?, al que hay que afiadir el drea de movimiento del atico, que supone
427,31 m? mas, con un total de 3.001,40 m?.

PARCELA 2 Parametros ED Aplicacién Decreto 1/25
Edificabilidad maxima Vivienda Protegida 1.225,00 m? Vivienda Protegida 1.347,50 m?
ST Comercial 269,50 m? ST Comercial 269,50 m?
N@ max. viviendas 14 17
Porcentaje usos compatibles 22,00 % <20% 20 %

En el caso de la parcela destinada a vivienda protegida, se permite un incremento de la densidad de vivienda de hasta
el 20%, pasando a 17 viviendas, un incremento de edificabilidad de hasta el 10%, y la superficie de usos compatibles
no supera el 20%. La edificabilidad resultante puede materializarse dentro de las condiciones de ocupacion, posicién
y altura del Estudio de Detalle, dado que se cuenta con una ocupacién maxima de 580,74 m?. Considerando 3 plantas
de altura, disponemos de un volumen de 1.742,22 m?, al que hay que afiadir el 4rea de movimiento del atico, que
supone 272,73 m? mas, con un total de 2.014,95 m?.

No obstante lo anterior, la superficie destinada a Servicios Terciarios en cada parcela, podria suponer hasta un maximo
del 20% de la edificabilidad destinada a vivienda, pero se trata de un maximo, pudiéndose destinar dicha superficie a
vivienda protegida igualmente, considerandose en tal caso una densidad resultante de la division de la edificabilidad
entre 70 m2. Aplicando dicho argumento en su maximo porcentaje, es decir, considerandolo todo vivienda protegida,
los parametros de la parcela serian los siguientes:

PARCELA 1 Parametros ED Aplicacién Decreto 1/25
Edificabilidad maxima Residencial Barrio Alto 1809,62 m? Vivienda Protegida 2.352,50 m2
ST Comercial 489,10 m? Vivienda Protegida 489,10 m2
NQ max. viviendas 21 +20% 25
Edif. Terciaria / 70 7
Ap. Urb. Parcela 2.231,75 ua 1.832,38 ua
Porcentaje usos compatibles 27,03 % <20% 0%

Jose A. Galan Rosado - Arquitecto



ESTUDIO DE DETALLE. AER-23 CALLE LA ROSA, EL PUERTO DE STA. MARIA

SUVIPUERTO S.A.
PARCELA 2 Pardmetros ED Aplicacién Decreto 1/25
Edificabilidad maxima Vivienda Protegida 1.225,00 m2 Vivienda Protegida 1.347,50 m?
ST Comercial 269,50 m? Vivienda Protegida 269,50 m?2
N2 max. viviendas 14 17
Edif. Terciaria / 70 4
Porcentaje usos compatibles 22,00 % <20% 0%

Jose A. Galan Rosado - Arquitecto



USO (Aplicando Superficie Aprov. Edificabilidad Aprov. n2 maximo
Decreto 1/25) (m?s) maximo maxima (m?t) consumido viviendas
Res. Barrio Alto VP 1.798,45m? | 3.262,31ua 4.458,60 m? 2.875,08 ua 53
Viario 98,06 m?

TOTAL 1.896,51 m? | 3.262,31ua 4.458,60 m? 2.875,08 ua 53
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RASANTE, ALTURA'Y VOLUMEN DE LA EDIFICACION

La entrada en vigor del Decreto Ley 1/25, de 24 de febrero, de medidas urgentes en materia de vivienda,
posibilita el llevar a cabo una serie de actuaciones por las que se incremente el parque de vivienda
protegida en la comunidad andaluza.

Una vez se culmine el desarrollo del suelo perteneciente al AER-23 Calle de |a Rosa, dichas determinaciones
podrdn implantarse en las parcelas resultantes del mismo y en este Anexo se recogen las pautas con las
que podra llevarse a cabo dicha implantacion.

Previamente, debera llevarse a cabo por parte del érgano municipal competente el acuerdo por el que se
disponga su aplicacién.

El Decreto posibilita que parcelas y edificios calificados como vivienda libre podrén incrementar un 20% la
densidad de vivienda, siempre que el edificio se destine en su totalidad a viviendas con algln régimen de
proteccion. La edificabilidad podréd incrementarse en el porcentaje necesario siempre que no exceda del
aprovechamiento urbanistico de la parcela. En el caso de parcelas sin edificar destinados a vivienda
protegida podran incrementar un 20% la densidad de vivienda, y un 10% la edificabilidad.

Lo anterior se permite siempre que ademas de los limites anteriores concurran las siguientes condiciones:

a) Condiciones de parcela: La parcela deberd tener la condicién de solar en suelo urbano o edificarse de
forma simultdnea a las obras de urbanizacién en el dmbito de ejecuciéon de una actuacion de
transformacién urbanistica y contar con la ordenacién pormenorizada que legitima la actividad de
ejecucién aprobada.

b) Condiciones de uso: El uso de vivienda protegida debera implantarse en la totalidad de la parcela o
edificio, sin perjuicio del régimen de usos compatibles que prevea la ordenacidn urbanistica que no podran
suponer un porcentaje superior al 20% del que se destine a vivienda. Las condiciones en las que se autorice
el uso de vivienda protegida deberan inscribirse en el registro de la propiedad conforme a lo previsto en la
legislacion estatal.

c) Condiciones de la edificacion: El resto de los parédmetros de la ordenacion detallada serd el establecido
por los instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes. No obstante, cuando sea necesario modificar las
condiciones de ocupacion, posicion o altura de la edificacion para materializar el incremento de densidad
y edificabilidad debera tramitarse un estudio de detalle conforme a la normativa urbanistica, en el que se
establezca una distribucion del volumen edificable que garantice la integracion del proyecto en el entorno
urbano.

Con respecto a la edificabilidad terciaria, el decreto recoge que En las parcelas y edificios calificados por los
instrumentos de ordenacion urbanistica con el uso, pormenorizado o alternativo, de servicio de oficinas o
de establecimiento de alojamiento turistico podrd autorizarse como uso alternativo el residencial de
vivienda protegida considerando que La densidad maxima de vivienda sera la resultante de dividir la
edificabilidad destinada a uso residencial entre 70.

Atendiendo a lo anterior, recogemos los cuadros en los que incrementamos la densidad de vivienda en un
20%, subimos la edificabilidad en el caso de la parcela de residencial libre sin exceder el aprovechamiento
urbanistico de esta, incrementamos un 10% la edificabilidad de la parcela de vivienda protegida y
destinamos toda la edificabilidad terciaria compatible a vivienda protegida, dividendo esta entre 70, para
obtener el nimero de viviendas.

PARCELA 1 Pardmetros ED Aplicacién Decreto 1/25
Edificabilidad méaxima Residencial Barrio Alto 1809,62 m? Vivienda Protegida 2.352,50 m?
ST Comercial 489,10 m? Vivienda Protegida 489,10 m?
N2 méx. viviendas 21 +20% 25
Edif. Terciaria / 70 7
Ap. Urb. Parcela 2.231,75 ua 1.832,38 ua
Porcentaje usos 27,03 % <20% 0%
compatibles
PARCELA 2 Parametros ED Aplicacién Decreto 1/25
Edificabilidad maxima Vivienda Protegida 1.225,00 m? Vivienda Protegida 1.347,50 m?
ST Comercial 269,50 m?2 Vivienda Protegida 269,50 m2
N2 mdx. viviendas 14 17
Edif. Terciaria/ 70 4
Porcentaje usos 22,00 % <20% 0%
compatibles

La rasante oficial se establece en el nivel existente en el pavimento inmediatamente
anterior al limite de cada parcela.

La altura méxima para las nuevas edificaciones se fija en tres plantas dando tanto a
la calle La Rosa como a Espiritu Santo, con un atico retranqueado tal y como se

%Stima21

Servicios Técnicos de Ingenierfa y Medio Ambiente:

ESTUDIO DE DETALLE AER-23 CALLE DE LA ROSA

EL PTO DE STA MARIA (CADIZ)

recoge en el plano de ordenacion.

Dada la pendiente de las calles, se permite la elevacion del forjado de planta baja,
segun se recoge el articulo 5.6.12 del PGOU hasta un maximo de 150 cm respecto

de la rasante. A partir de la cota de planta baja, la altura maxima del forjado en
fachada serad de 12 m. Los aticos podran tener una altura méaxima de suelo a suelo
de3m.

PLANO
APLICACION DECRETO 1/2025
ANEXO VI ORDENACION. USOS. ALTURAS
ARQUITECTO PROMOTOR ESCALA EXPEDIENTE
1:400 25061575
FECHA PLANO N°
JOSE A. GALAN ROSADO SUVIPUERTO S.A.
colegiado 450 arquitectos de cadiz CIF A-11.316.999 8.2025 AV I |_1
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Apartados:

JUNTA DE ANDALUCIA

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.
BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

‘4 \

s v

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucfa, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.
(BOJA num. 12, de 19 de enero).
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DATOS GENERALES

DOCUMENTACION
ESIUDIVU DE DEIALLE AER-Z23 CALLE LA RUSA

ACTUACION
VIARKIU

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES
USU PUBLILU

DOTACIONES NUMERO

Aforo (ndmero de personas)

NUmero de asientos

Superficie 98.06 M2

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

NUcleos de aseos

Aseos aislados

NUcleos de duchas

Duchas aisladas

NUcleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (sélo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion
especial)

LOCALIZACION
CALLE ESPIRIIU SANIU. EL PUERIU UE SANIA MARIA

TITULARIDAD
PRIVADA

PERSONA/S PROMOTORA/S
SUVIPUEKIU S.A.

PROYECTISTA/S
JUSE A. GALAN RUSADU




Apartados: (Pagina de)

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

D FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

D FICHA 1II. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

|:| FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

|:| TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

|:| TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

D TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

|:| TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

|:| TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
|:| TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

|:| TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

|:| TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

|:| TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

|:| TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

D TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

|:| TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
|:| TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

LAS CUESIIUNES NU KESUELIAS EN ESIE DUUUMENIU SE REUUGERAN EN EL PRUYECIU DE UBRAS URDINARIAS Db
URBANIZACION QUE HABRA QUE REDACTAR CONFORME A ESTE

En EL PUERTO DE SANTA MARIA a 20 de AGOSTO de 2025

Fdo.: JOSE A. GALAN ROSADO




FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcién de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: GRANITO RECONSTRUIDO
Color:GRIS

Resbaladicidad: CLASE 3

Pavimentos de rampas
Material:

Color:
Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color;

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:
Color:

|X|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los itinerarios en
los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...), cuya
fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultativa de las obras,
en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:|N0 se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente Ficha
justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.



FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. art. 15, Orden TMA/851/2021 arts. 5, 12 y 46) (1)

Ancho minimo >1,80m

Pendiente longitudinal < 6,00 % 5,5%
Pendiente transversal <2,00% < 2,00%
Altura libre >220m > 2,20%
Altura de bordillos (serén rebajados en los vados) --- <0,12m
Abertura maxima de los alcorques de DE” itinerarios peatonales @<0016m

rejilla, y de las rejillas en registros. |:|En calzadas 2 Z<0016m

lluminacién homogénea (3)

(1) Se podra exceptuar el cumplimiento de determinados requisitos establecidos en este documento técnico de manera excepcional y adecuadamente justificada, proponiéndose en todo
caso otras soluciones de adecuacion efectiva que garanticen la méxima accesibilidad y seguridad posibles y siempre de conformidad con lo dispuesto para tales casos en la normativa
autonémica o local, cuando exista.

(2) Fuera de la zona de uso peatonal, si fuera necesario colocar rejillas en la cota inferior de un vado peatonal a menos de 50 cm de distancia de los limites laterales externos del paso de
peatones.

(3) Se ajustaran los niveles de iluminacion del recorrido a los especificados en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Orden TMA/851/2021 arts. 20, 45y 46)

Pendiente longitudinal del plano inclinado entre DLongiIUd <20m < 1000%
dos niveles a comunicar

|:|Longitud <3m <8,00%
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00%
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) >180m
Anchura franja sefializadora pavimento tactil entre 80y 120 cm
Rebaje con la calzada <0,40cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Orden TMA/851/2021 arts. 13, 19, 45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario peatonal (1)
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m
Pendiente transversal = Itinerario peatonal (1)

(1) Los vados vehiculares no alteraran las condiciones generales de los itinerarios peatonales accesibles que atraviesen y no coincidiran, en ningtin caso, con los vados de uso peatonal.

PASOS DE PEATONES (Orden TMA/851/2021 arts. 21, 45y 46)

Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones
I:IPendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacién paso peatones > 0,90 metros
Anchura Entre 80y 120 cm
Franja-guia de pavimento téctil
Sefializacién en la acera indicador direccional Longitud = Hasta linea fachada 0 4 m
@)
Franja sefializadora pavimento tacti ~ Fondo Entre 60 y 120 cm
indicador de advertencia Longitud = Encuentro calzada-vado o zona peatonal

(1) Cuando el trazado de pasos de peatones no sea perpendicular a las aceras y la distancia a recorrer sea superior a 8,00 m, se sefializaran mediante franjas-guia de pavimento tactil
indicador de entre 20 y 40 cm de ancho.

ISLETAS (Orden TMA/851/2021 arts. 22, 45y 46)

Anchura (1) > Paso peatones
Fondo (2) >1,80m
Espacio libre
Fondo dos franjas pav. 602120 cm
. Botones
Nivel calzada
(2-4 cm) )
Anchu_ra pavimento 802120 cm
direccional
Sefializacion en )
la acera Fondo dos franjas pav. 602120 cm
Botones
Nivel acerado )
Anchura pavimento 802120 cm

direccional




(1) Sera preciso instalar una isleta de refugio intermedia, en todo caso, cuando el itinerario peatonal del punto de cruce supere la distancia de 14,00 m.
(2) Las isletas cuya longitud en el sentido de la marcha sea inferior a 1,80 m no podran considerarse aptas para el refugio de los peatones, por lo que deberan realizarse al nivel de la
calzada y no incorporaran sefializacion téctil. En este caso, las sefiales del seméforo se regularan para permitir el cruce completo de la calzada.

PUENTES Y PASARELAS (Orden TMA/851/2021 arts. 5y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas 0 ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales

Altura libre

Pendiente longitudinal del itinerario peatonal

Pendiente transversal del itinerario peatonal

lluminacién permanente y uniforme

) ) o Anchura
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud
Ba_ran_dl_llzfls |nesga_|qbles: Altura
Coincidiran con inicio y final
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura

diferenciados del entorno.
Didmetro del pasamanos
Separacion entre pasamanos y paramentos

Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo

>1,80m
>220m
<6,00 %
<2,00%
()

>0,90m
>1,10m(2)

0,70my0,75m
090my110m

De 0,03 ma0,045m
>0,04m
=0,30m

(1) En todo su desarrollo se ajustaran los niveles de iluminacién del recorrido a los especificados en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

(2) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m.

PASOS SUBTERRANEOS (Orden TMA/851/2021 art. 5)

En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.

Anchura libre de paso en tramos horizontales

Altura libre en pasos subterraneos

Pendiente longitudinal del itinerario peatonal

Pendiente transversal del itinerario peatonal

lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos
Anchura

Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud

>180m
>220m
<6,00%
<2,00%
®

(1) En todo su desarrollo se ajustaran los niveles de iluminacion del recorrido a los especificados en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

ESCALERAS (Orden TMA/851/2021 art. 15, 30 y 46)

|:|Trazado recto

I:'Generatriz curva. Radio

Directriz

Numero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio

Huella
Contrahuella (con tabica y sin bocel)
Peldafios Relacion huella / contrahuella

Angulo huella / contrahuella
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde
Ancho libre
Ancho mesetas
Fondo mesetas
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la escalera

Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas

Franja sefializadora pavimento téctil direccional Anchura
I'inicio y al final de | ler, )
alinicio y al final de la escalera Longitud
Barandillas inescalables
Altura

Coincidiran con inicio y final

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y
h ; Altura
diferenciados del entorno.

No se permite
3<N<12
>0,28m
013m< C< 0,175 m
0,54 <2C+H <0,70

75° < o < 90°

=0,06m
>120m

> Ancho escalera
>120m
>120m

= Anchura escalera

0,80 ma1,20m (1)

>0,90m
>1,10m(2)

0,70my0,75m
090my110m




De 0,03 ma0,045m
De 0,045 ma0,05m

Diametro del pasamanos
Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques >0,30m
En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

(1) En el extremo superior de la escalera la franja se ubicara a 30 cm de la primera contrahuella
(2) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Orden TMA/851/2021 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos &>150m
Franja pavimento tactil = Anchura puerta
indicador direccional
080mal1,20m
Altura de la botonera exterior De0,70ma1,20m
Espacio entre el suelo de la cabina y el pavimento
exterior
Precision de nivelacion >0,02m
Ascensores Puerta. Dimensién del hueco de paso libre >0,90m
I:I Una puerta
1,10x1,40m
Dimensiones minimas
interiores de la cabina DDOS puertas 1,10x 1,40 m
enfrentadas
DDOS puertas en 1,60 1,40 m
angulo
Anchura >1.00m
Tapices rodantes
Pendiente <12%
Anchura >1,00m
Escaleras mecanicas (1)
Superficie movil en horizontal >0,30m

(1) Los bordes de los escalones sefializados con una banda de contraste

‘ RAMPAS (Orden TMA/851/2021 arts. 14, 30y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % excepto aquellos que forman parte de un punto de cruce con el itinerario vehicular

Radio en el caso de rampas de generatriz curva -

Anchura libre >180m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <9,00m

Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 %
Pendiente longitudinal )
o) Tramos de longitud > 3,00 my < 6,00 m <8,00 %

Tramos de longitud > 6,00 my < 9,00 m <8,00%
Pendiente transversal <2,00%
Ancho de mesetas Ancho de rampa
Fondo de mesetas y I:'Sin cambio de direccion 2150m
zonas de desembarque

|:|C0n cambio de direccion >180m
Franja sefializadora pavimento tactil direccional Anchura = Anchura rampa
alinicio y al final de la rampa Longitud 080ma120m(2)
Barandillas inescalables. Altura (3) >0,90m
Coincidiran con inicio y final. >1,10m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin aristas y Altura 0,70my0,75m
diferenciados del entorno 090my110m
Didmetro del pasamanos De 0,03ma0,045m
Prolongacion de pasamanos en cada tramo >0,30m

En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos

(1) Medida en proyeccion horizontal
(2) En el extremo superior de la escalera la franja se ubicara a 30 cm de la primera contrahuella



(3) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Orden TMA/851/2021 arts. 30, 39y 46)

Separacion a la zona a sefializar

Vallas
Altura >0,90m
Altura del pasamanos continuo >0,90m

Andamios o estabilizadores de ) .

fachadas con tlineles inferiores Anchura liore de obstaculos >1,80m
Altura libre de obstaculos >220m

I:ISi invade itinerario peatonal accesible, franja

de pav. tactil indicador direccional provisional. =0,40m
Ancho.

Sefializacion Distancia entre sefializaciones luminosas de
advertencia en el vallado. < 50m

Anchura franja pintura
DContenedores de reflectante contorno

obras superior

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Orden TMA/851/2021 arts. 35 y 43)

Dotacion de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion 1
Perpendicular o diagonal a la acera > 5,00 x 2,20 m + ZAT (1)
Dimensiones
Linea > 5,00 x 2,20 m + ZAT (2) 5,00 x 2,20 m + ZAT
Sefializacion Zona de aproximacion y transferencia Marcas viales no deslizantes

(1) Zona de aproximacion y transferencia aparcameinto perpendicular o diagonal a la acera. Zona lateral de ancho >1,50 m y longitud igual a la de la plaza. Entre dos plazas contiguas se
permitiran zonas de transferencia lateral compartidas manteniendo las dimensiones minimas descritas anteriormente.
En acera posterior zona sin obstaculos de igual ancho que la plaza y una profundidad de 3,00 m.

(2) Zona de aproximacion y transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 3,00 m. Sobre la acera lateral también existira una zona
sin obstaculos de igual longitud que la plaza con su zona de aproximacién y transferencia y un ancho de 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Orden TMA/851/2021 arts. 7, 11, 12y 26)

Los caminos y sendas retinen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos >220m
De0,90a1,20 m.

Altura mapas, planos o0 maquetas tactiles en zona de acceso principal. Espacio inferior de 70X80X50 cm

Distancia entre zonas <50,00m
Zonas de descanso
Dotacion Banco Obligatorio/ 1 de cada 5



Espacio libre 0 zona de

aproximacion & > 1,50 m al lado del banco

Resalte maximo Enrasadas

Orificios en &reas de uso peatonal ©20016m
Rejillas

. , ) @>0,50m
Rejillas colocadas fuera del uso peatonal, distancia
a paso de peatones.

SECTORES DE JUEGOS Y EJERCICIOS (Orden TMA/851/2021 art. 8)

Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Dotacién de elementos accesibles 1de cada 5

Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) &>150m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL (Orden TMA/851/2021 art.9 y 5)

Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x3,40m
ggls(ﬂ:rtlgd?;ﬁ?g)le Anchura libre de itinerario >1,80m
accesible de la playa o
hasta la orilla Longitudinal <6,00%

Pendiente

Transversal <2,00%

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO

NORMATIVA 0. TMA/851/2021 ORDENANZA

MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION (Orden TMA/851/2021 art.23, 25 al 34, 47)

Altura del borde inferior de elementos volados

(sefiales, iluminacion ...) 2220m
Altura méxima del elemento de mobiliario que permita asegurar la localizacion <0,40 m
Altura de pantallas que no requieran manipulacién
(seran legibles)
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40m
Altura de tramo del mostrador adaptado >0,85m
Kioscos y puestos Longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m
Altura informacion bésica
Altura De0,80ma1,20m

Seméforos Pulsador Distancia al limite de
paso peatones <150m

Superficie pulsador > 12 cm2

Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal &>150m
Maguinas expendedoras Altura dispositivos manipulables De 0,80 ma1,20m
e informativas, cajeros
automaticos, teléfonos  Altura pantalla De 0,80 ma1,20m
publicos y otros o
elementos. Inclinacion pantalla Entre 15°y 30°

Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre

bajo la misma.

Altura boca papelera De 0,70 20,90 m
Papeleras y buzones

Altura boca buzén

Fuentes bebederas Altura cafio o grifo De 0,802 0,90 m

DOC. TECNICA

DOC. TECNICA



Espacio inferior. Altura libre de obstéaculos 0,70 m

Area utilizacion libre obstaculos @>150m

Anchura franja pavimento circundante

Dotacion de aseos publicos accesibles (en el caso

de que existan) 1 de cada 10 o fraccion

Espacio libre no barrido por las puertas @>150m
Anchura libre de hueco de paso >0,80m
Altura interior de cabina >220m
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m
Espacio libre inferior (altura x anchura x fondo) 70 x 80 x 50 cm
Anchura espacio lateral de
transferencia 2080m
Fondo espacio lateral de
transferencia >120m
Cabinas de aseo publico Inodoro
accesibles .
Altura del inodoro De 0,45a0,50 m
Altura De0,70a0,75m
Barras de
apoyo Longitud >0,70m
Altura de mecanismos y grifos De0,70a1,20 m
Alcance horizontal desde el asiento <0,60m
Altura borde inferior del espejo <0,90m
Altura del asiento (40/45 x 40 cm) De 0,45ma 0,50 m
Anchura espacio lateral
|:|Ducha transferencia 2080m
Fondo espacio lateral de
transferencia 2120m
Dotacion minima 1 de cada 5 o fraccion
Altura asiento De0,40ma0,45m
Profundidad asiento De0,40ma0,45m
Altura respaldo >0,45m
Bancos accesibles Altura reposabrazos respecto del asiento
Angulo inclinacion asiento-respaldo < 1050

Dimensién soporte regién lumbar

Anchura del plano de trabajo >0,80m
Mesas de estancia Altura <0,85m

Espacio libre inferior (altura x anchura x fondo) 70 x 80 x 50 cm

Zona de aproximacion libre de obstaculos > 150m

Separacion entre bolardos

Diametro >0,10m
Bolardos (1)

Altura De0,75malm

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.

Enterrados Altura de boca De0,7020,90 m
Contenedores de Semienterrados Altura parte inferior boca De0,70a1,10m
residuos

No enterrados Altura parte inferior boca De0,70a1,20 m

Espacio libre al lado del banco

Espacio libre en el frontal del banco

Dotacién minima

> @ 1,50 maun lado

>0,60m

1 de cada 5 o fraccion

Altura mecanismo de apertura del contenedor

De0,70a1,10 m




OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

g Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la normativa aplicable
debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total
cumplimiento de las disposiciones.

I:' En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada normativa que resultan de
imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion gréfica pertinente que acompafia a la memoria. En dicha
documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

I:' En cualquier caso, ain cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes, para la cual se
disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas
adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha justificativa es documento
acreditativo.
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