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INNOVACION CON CARACTER DE MODIFICACION NO SUSTANCIAL DE La UE-B-17  BARBATE/ CADJZ

1.1. DATOS DE PARTIDA
- Objete de encarge

Ei presente provecic flene por obietive ic redaccion de ic Innovacidn con cardorer de me-
e .. s f_- : . U-—--—-;—_- TN DI‘\DE_’E . B L o _ P i R
alicacion no sustanciqs de ¢ UCBi/ del PloJu de barpafe de Lagiz, acomsiiendose en et mis-
mo el desarrolic de los disfintos pianos y documentos necesarios ¢ 1al fin.

- Fecha
Noviembre de 2007
- Tiulo

[nnovacidn con cardcier de modificacién ne sustancial de io UE-B-17 del PGOU de Bar-
bate, Cddiz.

- Equipo redactor

El presenie proyecto ha side redactado por FACTOR-IA S.L., siendo los directores los ar-
quitectos: Félix de la Iglesia Salgado, Arguitecio colegiado n® 2738 y Migue! A Rojas Rodriguez,
Arquitecto colegiado n® 5870, ambos de Sevilla, siguiendo las indicaciones de la LOUA y el
PGOU de Barbate. Siendo los mismos, los redactores del Esiudio de Detalie de la actuacién UE-
B-17 en Barbate {Cadiz).

- Promotor

Et Estudio de Detalle se realiza por encargo de ia EPSA, Empresa Piblica de Suelo de An-
dalucia, con CIF: Q9155006A, a través de la Gerencia Provincial de Cadiz.

1.2 OBJETO DE LA MODIFICACION

La tinalidad de la presente innovacidn con cardcter de moditicacién no susiancial de la
UE-B-17 de Barbaie es la adscuacidn o tas condiciones de contorno del borde occidental de la
ciudad planteadas por el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana vigente y por el docu-
menio de Avance del nuevo PGOU de Barbate y, la consiguiente redaccidn del Estudio de Detalle
de los terrenos de la unidad de ejecucidn UEB-17.

1.3 DESCRIPCION Y CONDICIONES URBANISTICAS DEL PLAN VIGENTE

Bl plunearpi@nto vigente para el Municipio de Barbate es ef Plun General Municipal de
Ordenacidn Ujaé?c aprobado en plenc del Ayuntamiento el 19 de Mayo de 1995. En esta figura
de planeamiefio se define la siguiente unided de ejecucidn:

FACTOR-IA, SL. Calle Toledo, 3. Bajo. factor-iaidlacior-ia,com Félix de lo Iglesio Salgado /7 Miguel Angel Rojas Redriguaz
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UNIDAD DE EJECUCION UE-B-17

- Definicidn: Unidad de ejecucidn ubicada en terrenos de propiedad de io EPSA, inciuida

en fa SU-2. Se desarrollaré mediante Estudio de Deiolle v conforme o fas determinaciones genéri-
&l o
1o

o ey + m i oy i
a5 Gue resente Qincuio esyaoiele.
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- Situacién: Area ubicada y delimitada en los planos de ordenccién y que tiene como Hmi-
tes fisicos, la topia del IES Torre del Tajo al sur, y las edificaciones residencicles ol cesfe. La su-
perficie del dmbito es de 62.154 m?,

- Ordenacion, condiciones de uvrbanizacién y edificacion:
Sisterna de gestién: Lo promocion praviste serd de iniciativa priveda.

Sisterna de actuacién: El sistema de actuacién preferente serd el de cooperacion (BOJA
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!
! .
| - CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE EJECUCION
! | ——————— Yy 1
. {INOMBRE: | JARILLO © i coDleo:  SU-B1T | o
i — 777 B et Tttt Aprobado
; .DATOS BRSICOS t Programeian :
. | por 21 Pl
. .1 Superficle bruta: N .. R 82154 i | Cuatienio: il Afic: : .
! : — :
i , Clasede zuelo: URBAND Uzso Caraderictico: RESIDENCIAL
Flgura dePlaneamiznto: ESTUDIO DEDETALLE - Area de Reparto suU-2
nssE ST E INTENSIDAD ) i EDIFICN!
. ' usps TIPOLOGIA M Min VPO Min, Mt
i
L
: | Fienda}  cotoct M a )
; (ivieada ¢ va
o ¢
Untfamillar UAD o 1]
o o a
TOTAL o 0 zam | Aprobado
por et Pler
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I de 1 - ‘/"3:\;( 3' “a @
| Terclario] Comerciat ENPLANTA BAJA o £.000 70 m,
' Terctarts o 576 Wfﬁg\(
= \l
tndustrial o J
TOTAL g 1.000 b3 4]
! A
GmF | Aparc.yGar.  SEGUNORDENANZAS 0 o 5
Lec. | goraL 0 0 a
VIERDA i
Ubres VPO TOTAL || Supesficls Edificable Tatal m' 0 N
Minkoo . D 20 Densidad Bruta Viviia ST 3B .
Maima TS0 Eonssjeta gt Ylras
: : . - — TEXTQ RERYME
: T PR STy
DOTACIONES ] - FR ALEAL 30
Eepacios  Educpclén,  Depodivo sies TOTAL
Sueto Minkmo arm (20 ! 3o
g FROVECHAMENTD | [SISTEMAS GENERALES;,
g Edilcabliad Brusta rmdxima 037 ) lnterores:
Ul
[+ . Exteriores:
__,‘E rovechamlento Lucrative Total: 379: TOTAL:
o .
‘3 rovechamiento Urbanixtica: 41536 | | SUELO TOTAL CON SISTEHAS:
.
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FICHERO DE UNIDADES BE EJECUCION EN SUELO URBANO

NOMBRE: __ _| JARILLO

Sistema de ACtuacion COMPENSACION

Figurs de Planeamiento ESTUDIO DE DETALLE

\niciativa de Plane:niierrto FRIVADA

Operacian  [a que pertensece

Ny

1 CODIGO:

SU-BIT -

_ PLAZOS MAXIMOS DE EJECUCION Y DE EDIFICACION

|

s arr emm i =i trrn e o] e e

 "PRESENTACION DE DOCUMENTOS | [MESES |
- E] Planeamiento de Desarrolic 72
: E Bages v Estatutos &
| 3] constitucion Junta de Compensacian 6
' E] ?\.ro;tclo de Can;;;nucléno Reparcelacin &
: E] Brayecto de Urbantzacién ]
; @ Comiznzo Ejecticlén Obras de Urhanizacion 3
: 7] Final Becucién Obras de t{rx?amzzdan 5
e Sollcitud Licenclas de Edficxcion 24

[ A CONTAR DESBE_|

A0 P.G.OML
AD.)
AD. (2
AD. 3}
AL (3
AD. (5)

AD. (5

7

. (OBSERVACIONES: i
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C'ONDECIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE EJECUGION

l : CODIGO: “SU-B17

HNOMERE: . | JARILO

- 1 oBIETVOS:
igipat [ T- =
8 g - DBTENCION DEt SUELO-PARA EL VIARIO Y DOTACIONES Y EJECUCION DE LA
R URBANIZACION. :
RESOLUCION DEL ACCESC MEDIANTE MCDIFICACION DE LA TAPLA DEL COLEGIO Y RUEVA ;
ZJECUCION DE LA MISMA EN LA AUINEACION FLIADA POR EL PLAN. :
L - H E
B :
P
—_ . i
LE
i
i .
=

| DETERMINACIONES DE ORDENACION VINCULANTES: 1

I
H ALINEACIONES: ANCHURK BE VIALES.

. VIAL EXTERIOR: 12 METROS EN TRAMO LINDANTE CON EL PARQUE NATURAL

16 METROS EN TRAMO LINDANTE CON SUJELOS DEL SUP-BS,
« VIALES INTERIORES: 10 METROS ENTRE A-UNEACIONES O ENTRE AUNEACIONES ¥

LINDERD DEL AREA LIBRE.

& .
o\g
o RO -
25 =
T— i
E ; E’ il OBSERVACIONES: __]
2l =2 2t EL ESTUDIO DE DETALLE CONCRETARA LA TIPDLOGIA PE EDIFICACION A SITUAR.
=
< = NO SE COMPUTA COMD CESIONES OBLIGATORIAS EL ESCOLAR EXISTENTE.
1 T LAS CUANTIAS DOTACIONALES PUEDEN AMPL!ARSE POR LAS L.E.
“JYTE LA
£ SE INGLUYE EN EL APROVECHAMIENTO TOTAL EL GARAJE BAJD HASANTE

FACTOR-tA, SL. Calle Toledo, 3. Bajo. fuctor-iaf@iacior-ia.com Félix de la Iglesia Salgado / Miguel Angel Rojas Rodriguez
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1.4 AFECCIONES AL PLANEAMIENTO

Lo consliuccion v uciual molerializocion de ios edilicuciones def (05 Torre del fajo en i
UE.B-17 —ocupendo una superficie de suelo muy superior 6 la dofacional previsio en lo ficha de
planeamiento- , la del IES Vicente Aleixandre, son determinantes para el desarrolle de una figura
de planeamiento pasterior que incarpare esta realidad,
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2 MEMORIA DE ORDENACION

Félix de Io Iglesic Sulgads / Miguel Angel Rojas Rodriguez
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T DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Barbate asigna o lo unidad de eje-
cucion UE-B-17 unas dreas especificas para uso residencial, SIPS educacional y deporfivo. El resto

narmanara coma esnacio Hhra v viarin local

Ei objetivo de o redaccidn del posterior estudio de detalie es ia consolidacion de ia perife-
ria del casco de Barbate con una ordenacién v edificacion que resuelva la problemética existente

en la actualidad, G?endzendo |gucimenfe a las prev:suones esiablemdas en el Avance del nuevo
DS g R

it ui..r_—;!n.,.

L

e I

o ko R g =1 Poveny Rae: Iy
unluuu':: Qs ""ll:‘-..UL.[UI'i,, 3 NOeS COon 21 iU :‘1u1u: L)~

nos en una cota elevada respecto al resio de lo ciudad, hace conveniente una rnodsﬁcocaon no

sustancial de |a ordenacién propuesta por el Plan Genercll de Barbate aprobado en 1995 que
perml{'n 1qﬁqrqqrﬂr nusune +=r‘1r\]nn|nc nrl ‘FII"H!"-’\I’II‘IC

LR 21

Ademds, la construccién y actual materializacién de fas edificaciones del [ES Torre del Ta-
jo en la UE-B-17 —ocupando una superficie de suelo muy superior o la dotacional prevista en ia
ficha de planeamiento- v la del IES Vicente Aleixandre, son determinantes para ef desarrolio de
una flqurc de plcneamtenro posferior que incorpore esia realidad.

2.2 CONDICIONES URBANISTICAS DF LA UEB17

Consideraciones especfiicas derivadas de su situacién de borde urbano frente al Parque
Natural de Ios Brefias, incrementadas con otras que inciden en aspectos de cohesién urbana y

-l
S u_p i,

it LR -1
I CESVOES CONSNEsIrIonas Wi alsniGiaang en al

3 3 fnan sl [~ H -
Far o Unidod de CjeCudion, ndlen pe"fmmuc asto ::1uux:h..-'_3-.'..‘h.'n, 1 que parmitirle ung

- y redisiribucién de usos, superficies y edificabilidades més adecuada.

las edificaciones v moterinlizndns son: el Instifide de Fnsefanzo Secundaria Vicente
Aleixandre con una superficie de parcela 10,040 m2 v el Instituto de Ensefianza Secundaria Toree
del Tajo con una super‘flcte de parcelc de 13.334 m2. Este dlfimo, ocupando con la misma edifi-
cacién una parcela residencial y parte del viario secundario propuesto en el actual PGMOU.
_ Anadido a fo anlerior, el nuevo Avance del Plan prevé el irozado de fo nueve ronda urba-
nagde circunvalacién que convierta a la futura edificacién en frente de la ciudad, asf como Ig pre-
serftia de valores paisaiisticos definidos tanfo por la proximidad del Parque Natural como por la
P opi topogmffc del terreno afectado ~ hoy modificada sustancialmente - que marca cotas de

guaapis \"J‘Ol" \2 l‘t::‘""'!*’ﬂ'“!C visual pard l vivencig de esta pC!l’TE.‘ de L.IUC!QCI, apoyan estos argu-

@; )

Fl \]

F1pdai it M VL an norcsico ra

[ S u.."; Lot 3 S oh pareeias re
H

+
mediante jipologio edificatoriu de ‘manzdna semiabieris’ conformado por ioques
incide en la confinvidad de los espacios libres con el Parque Natural y una mejor organizacién

| espacial de las viviendas en relacién con las topografias encontradas.

o
w L3
) ¢
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viaric local, que saive fos problemas de coniinuidod de ias rasanies y 'rspogrcﬁus exis'rsmes c'ebi-
1

dos, en gran medida, o lo ejecucién aislade de las distintas unidades de actuacién. Ello incide,
igualmente, en la con’nnu;dud de los espacios libres con e! Pargue Naiural y en una mejor organi-

{ grafics encontro
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i Ciase de Svelo: Urbano
1Uso: Tipologio: M2 edificacion libre:
Min. M2 Méx. M2
Viviende: Colectiva Aislado
Colectiva Manzana
TOTAL: 23000
Libres VPO TOTAL
) Minimo 0 0
_ i . 200
} Terciario: " "Comercial en PB 1000 ) ‘ i
| Disiaciones: Espacios Libres 3750
Educativo . 2‘;00 . r
Deporiivo .\\5%“”"’"”3’(}05 - .
i
TOTAL: 9650

- Definicién: Unidad de ejecucion ubicada en ferrenos de propiedad de la EPSA, indluide
en fa SU-2. Se desarrollaré mediante Estudio de Detalle y conforme o las determinaciones genéri-
cas que el presente articulo establece.

- SHuacién: Area ubicoda y Aﬂ‘sme\.‘ da en los plancs de ordensacidn v que tiene come limi

[ sur, y las edificaciones residenciales al oeste. La su-

Imenta
o
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-
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n
o
3
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A
Ini

Densidad Britn masima sstimada: Viviendns nor hactbren: 22 1Rviv/ha

- Ordenacion, condiciones de urbanizacion y edificacion:

‘[ Sistema de gestidn: La promocién prevista serd de iniciativa privada.

l FACTOR-IA, SL. Calie Toledo, 3. Bajo. factor-io@facior-ig.com Félix de la Ighesia Salgade 7 Migue! Angel Rojas Rodriguez
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sislema de actuacion preferente serd: el de cooperacion (BOJA

2oy = ik
'3

3 _""":'.-«. S .: e i f--_"'g*.:\,g‘ . . »
Actuaciones urbanisticas pendientes, previas d la concesién de licencias de edificacion:

Esta unidad de ejecucion requeriré para su desarrollo la elaboracién y tramitacion de co-

rrasnondiente Estudio da Datglie v lo eiecucion de las ohras de urhanizaci

- Ohijetivos:
Consolidacion de la periferio del casco de Barbate y ordenacién de los espacios urbanos

con desarrollo infegral, dotandolo asf al municipio de terrenos capaces de resolver la necesidad
de suelo residencial.

L construccion de las edificaciones del IES Torre del Tajo y Vicente Aleixandre; en .lc.‘l‘JE'w
B-17, previos a la aprobacion de su respeciive Estudio de Deialle, son determinantes para el de< - -
sarrolio de uno figura de nlaneamiento posterior, ' ¢

&

LA CONJUNTO DE MODIFICACIONES

et

E PERSIGUEN CON D

T 1 b T e e B

DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

i et Do B

El objetivo de la modificacién de la fipologio de lo UE-B-17, c edificacién gislada, es 1o
de consolidar lo periferic del casco de Barbate con edificacion que puedan resolver los sifuacio-

: Vo
o tmnien 1o
Tht CndiTdbs e et

La construccién de las edificaciones del 1ES Torre de! Tojo y Vicente Aleixandre, en la UE-
B-17 pravio ¢ la aprobacién de su respaciivo bstudics de Datolle, son determingniss pare & dsza-
rralla de une fgurs de ploneamiento nosterior

Wl W and L 10

2 4 MODIFICACIOIN SE LA MORMA DEL

Esta tipologia va a permitir una mayer transparencia de los conjunios edificodos, posibili-
tando la mejor infegracion de los espacios naturales y elementos de paisaje exisientes en el entor-

4;3 L6l seclor desarrotiado y el sisiema de espacios libres definido en &l plangamienio, jo que
) digd posifivamenie en jos procesos de cohesion urbana de las areas asi identificadas y, en
: {ato, las de borde de la civdad.
o
.2 H H - H =l - r ) - L. ) . . 1 ]
= iguaimenie, o villizacion Go oG sipclogic pormitirG und MGYST homoegoncidad o Con-
i de viviendus edificodus en cuonio o su orieniacion y consiguienie soleamiento, favoreciendo

la aplicacién de criterios de sostenibilidad.

.2

Esia modificacidn puntual Gus 58
YNNG NUSYD odificobiided o lo parcole, no alters los porbmolros g
dos.
FACTORAA, SL. Calle Tolede, 3. Bujo. fadlorio@iactor-ia.com F&ix de lo Iglesia Saigado / Miguel Angel Rojas Rodriguez
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“Aricule 5.2.6.-Transformacién de edificabilidades.

|. Los Planes Especiales de Reforma Inferior o bstudios de Detalle que desarrallen el Plan
General en los unidades de ejecucién de suelo urbano podrén alterar las edificabilidades
parciales de acuerdo con las siguientes reglas:

b} El margen de edificabilidad de uso terciario o comercial compoiible comprendido

aenire Ei frrirmo ¥ f"f HHF.MH!U [_".lf.lr” H\'.HIS!"'IH"\':' f] S0 Ff:'\lf_lt'ilf ILH L.I'I riil'igcff'l Caso bCliClﬂf!

de ios minimos previstos.

c Las viviendas fibres se desglosan en unifamilicres y colectivas. Entre ellas, se podrd
fransterir hasta un 20% del ndmero mdximo marcado siempre y cuando esté permifido. En
ningdn caso se bajard de fos minimos previstos.

d) Las tipologias residenciales propuestas podran ampliarse con otras permifidas en
los cuadros de homogeneizocién conTenidus en el Progrcmcn de Actuacién para el érea de
superior al quince por cqen'ro ('E 5%‘! del total de la sunerﬂme ed:ﬂcable res:denczc:l asigna-
da por &l Plan General & la unidad de gj@Eution.

2. En ningdn supuesfo de los anteriores podrdn aumentarse ni lo densidad ni el indice

:‘nn..s N ({{:— [le

! b E ! ob i B |
i ‘1.1;.1...1.\_};. R O3S §0 UG,

dades de Ejecucidn cuando supongan una disminucidn de los excesos o aumento de las

f
% 3. No se odmilirn alteraciones er o disiribucidn de usos prevista en los fichas de ios Uni-
ot defecios de c:provechc:mnenfo urbanistico prewsios en el Plan General para cada Unided

- i
ge L.iGL.ULiUH St resuiicsen OYOres SACES0S5 as Gp'Cf SChamiientc oe ics

iniciaimente pre-
visios, ésfos apiicardn de ucuerdo o {0 previsto en & arficvio 151 del Texto Kefundido de
@ Ley del Suelo.”
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Fdo: D. Félix de la Iglesia Salgado. Fdo: D/ Miguel A. Rojas Rodriguez
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