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CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 2.1.1. La actividad de planificacion y los instrumentos de complemento y desarrollo
del Plan General.

1. La formulacién y aprobaciéon de los instrumentos de la ordenacion urbanistica es una
facultad integrante de la actividad urbanistica que corresponde a los poderes publicos.

2. El presente Plan General se debera y podra desarrollar, segin cada clase de suelo y las
determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas de las siguientes Figuras y
Proyectos de Planeamiento, Ordenacion y Ejecucion:

a) Figuras de planeamiento:

- De complemento del Plan General y desarrollo en Suelo Urbanizable No
Sectorizado: el Plan de Sectorizacion.

- De desarrollo: Planes Parciales de Ordenacion en Suelo Urbanizable Sectorizado y
en los sectores del Suelo Urbano no consolidado y Planes Especiales, en todo tipo
de suelo.

b) Figuras de planeamiento y regulacion detallada o complementaria:

- Estudios de Detalle (E.D.).

- Ordenanzas Municipales (de policia, de la edificacion y de la urbanizacion,
medioambientales, de accesibilidad, de conservacion de la edificacion, etc.).

- Catalogos de conservacion.

c) Figuras o proyectos de ejecucion y gestion:

- Proyectos de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.

- Proyectos de Reparcelacion o Expropiacion.

- Transferencias de aprovechamientos urbanisticos.

- Proyectos de Actuaciones de Interés Publico en suelo no urbanizable.
- Proyectos de obras de edificacion o instalacion.

3. El presente Plan General no prevé la formulacion de Planes de Ordenacion
Intermunicipales. No obstante, de redactarse alguno con el caracter de independiente al amparo
de lo dispuesto en el apartado ¢ del articulo 11.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, sera requisito para su valida aprobacion que sus determinaciones respeten la
estructura general y orgénica establecida en el presente Plan General, sin que su contenido pueda
constituir supuesto alguno de revision total o parcial de éste.
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CAPITULO SEGUNDO

OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

SECCION PRIMERA - FIGURAS DE PLANEAMIENTO GENERAL

Art. 2.2.1. El Plan de Sectorizacion.

1. Los Planes de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo
urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, teniendo, por ello, la
consideracion de innovacion del planeamiento general.

2. Los Planes de Sectorizacién desarrollan y complementan las determinaciones previstas en
este Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, incorporando todas las
determinaciones estructurales y pormenorizadas preceptivas que garanticen su adecuada
insercion en la estructura general y organica definida en este Plan.

3. Los Planes de Sectorizacion planifican y estructuran porciones cerradas del territorio para
la realizacién de unidades urbanisticas integradas delimitadas en el acuerdo de formulacion del
mismo de conformidad con los criterios establecidos en el presente Plan.

4. En el acuerdo de formulacion debera justificarse la procedencia de la redacciéon y
tramitacién del Plan de Sectorizacién teniendo presente la apreciacién de los procesos de
ocupacion y utilizacién del suelo y su previsible evolucién en el medio plazo teniendo en cuenta la
tendencia desde la aprobacién del presente Plan General, el modelo de desarrollo urbano
propuesto por éste, el grado de ejecucién de los sectores del suelo urbanizable delimitados asi
como los criterios establecidos por el presente Plan General respecto a la sectorizacion. En
general, deberd motivarse la procedencia de su formulacién y aprobacion, en la insuficiencia a
medio plazo del suelo urbanizable sectorizado y ordenado para atender las necesidades del
municipio, ya sea por agotamiento de las posibilidades edificatorias de estos o por imposibilidad
de la implantacion de los usos o tipologias demandadas en los mismos.

5. No podra tramitarse un Plan de Sectorizacion sin contener las cédulas expresivas de las
certificaciones técnicas de los drganos competentes respecto de la suficiencia de las
infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios publicos que
la propuesta demande y la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras
exteriores afectadas por la nueva actuacion.

6. Se acompafiara a la solicitud de tramitacion del Plan de Sectorizacién, los compromisos y
garantias para la ejecucion de la urbanizacion, que serdn como minimo del 10% del coste total de
las obras, asi como, en su caso, la propuesta de mejoramiento del porcentaje de recuperacion de
plusvalias que corresponde a la Administracién Urbanistica.

7. En la Memoria de ordenacion del Plan de Sectorizacion deberd justificarse el cumplimiento
de los requerimientos establecidos en el art.12.3 de la LOUA.

8. Los Planes de Sectorizaciébn que, en su caso, se redacten al objeto de promover el
desarrollo urbanistico de los terrenos urbanizables no sectorizados tendré el siguiente contenido:
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b)

d)

f)

9)

La delimitacion de toda o parte de una zona de suelo urbanizable no sectorizado a
incorporar en el proceso urbanizador y edificatorio conforme a los criterios establecidos en
el presente Plan General, incorporando los sistemas generales incluidos o adscritos para
garantizar su integracion en la estructura general municipal y, en su caso, supramunicipal.

Divisién, en su caso, del ambito objeto de la actuacion en sectores para su desarrollo
integral mediante Planes Parciales.

Delimitaciébn de un area de reparto que se habra de corresponder con los sectores
delimitados y los sistemas generales adscritos al mismo, y célculo del correspondiente
aprovechamiento medio.

El establecimiento del resto de determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural
de la totalidad de su @mbito exigidas por el Ordenamiento Juridico. Cada a&mbito objeto de
sectorizacion deberad contar con una proporcion de veinte (20) metros cuadrados de
Sistemas Generales de Espacios Libres y Equipamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de suelo objeto de sectorizacion.

De igual modo, la edificabilidad maxima de cualquiera de los ambitos objeto de
sectorizacion no podra superar los siguientes limites:

- 035 metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo si el uso global
es residencial. No obstante podra superarse este indice y, en todo caso hasta un
méaximo de 0,43 m2 edificable por cada m2 de suelo, si la actuacion reporta unos
mayores beneficios publicos concretado en una mayor participacion de la
Administracién Publica en los aprovechamientos urbanisticos resultantes para su
integraciéon en el Patrimonio Municipal de Suelo.

- 0,12 metros cuadrados edificables por cada metro cuatro de suelo si el uso global
es turistico. . No obstante podra superarse este indice y, en todo caso hasta un
maximo de 0,20 m2 edificable por cada m2 de suelo si la actuacion reporta unos
mayores beneficios publicos concretado en una mayor participacion de la
Administracién Publica en los aprovechamientos urbanisticos resultantes para su
integracion en el Patrimonio Municipal de Suelo.

Si el uso global establecido es el residencial, la prevision para viviendas de proteccion
oficial y otros regimenes de proteccion publica serd como minimo del 35% de la
edificabilidad total.

Los criterios y directrices para la ordenacion detallada del suelo incluido en su &mbito con
grado suficiente para la redaccion de Planes Parciales.

Las determinaciones de gestion y programacion de la totalidad de su ambito, estableciendo
los plazos para el cumplimiento de todos los deberes urbanisticos, incluido el de
formulacion de los planes e instrumentos de ejecucion. De modo especifico, debera
detallarse las previsiones relativas a la ejecucion y financiacion de los sistemas generales
y dotaciones locales de los distintos sectores y obras de infraestructuras y servicios
exteriores precisas para el correcto funcionamiento del &mbito y su integracién en la
estructura general del presente Plan.
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h) De forma potestativa, la ordenacion detallada de todos los terrenos, de modo que la
ordenacién sea directamente ejecutiva. Si no se incorpora ésta, al menos debera tramitarse
de forma simultanea al Plan de Sectorizacion, el Plan Parcial del sector inico del mismo o
del sector prioritario de desarrollo, en el supuesto de que sean varios.

9. En los supuestos en que el Plan de Sectorizacion proceda a categorizar el suelo
urbanizable como ordenado, de modo que establezca su ordenacién pormenorizada para que
resulte directamente ejecutivo, las determinaciones previstas en el apartado anterior habran de
ser integradas y complementadas con las dispuestas para los Planes Parciales por el presente
Plan.

SECCION SEGUNDA - DISPOSICIONES GENERALES DE LAS FIGURAS DE PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO

Art. 2.2.2. Iniciativa en la redaccion del planeamiento de desarrollo.

El planeamiento de desarrollo podra ser redactado a iniciativa del Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera, de otras administraciones publicas competentes, y a iniciativa particular.

El Plan General determina con relacion a los distintos ambitos que precisan instrumentos de
desarrollo para el establecimiento de la ordenacién pormenorizada o en detalle, a quién le
corresponde la iniciativa en la redaccién de la respectiva figura de planeamiento. En aquellos
supuestos en que no se indique nada, estos podran ser redactados indistintamente a iniciativa
publica o privada.

Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de planeamiento y a la iniciacion
del trAdmite de los instrumentos de ordenacion que formulen, siempre que presenten la
documentacidn necesaria en cada caso, y de contenido conforme a derecho y al Plan General.

En aquellos supuestos en que el planeamiento de desarrollo no sea redactado a iniciativa
municipal, el Ayuntamiento, ademas del necesario control de legalidad, habréa de ejercer un control
de oportunidad con relacion a las determinaciones y criterios adoptados por el redactor. A tales
efectos, y con la finalidad de cumplimentar y desarrollar los objetivos y directrices de ordenacién
gue se establecen en el presente plan, podra adoptar justificadamente aquellos criterios de
oportunidad sobre la ordenacion pormenorizada que mejor satisfagan el interés general.

Cada instrumento de planeamiento que sea elevado para su tramitacién y aprobacién, debera ser
complementado con un ejemplar del mismo en soporte informatico, compatible con el sistema
utilizado por el Ayuntamiento. Tal exigencia sera igualmente aplicable a los instrumentos de
gestion urbanistica y Proyectos de Urbanizacion que sean redactados a iniciativa particular.
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Art. 2.2.3. Planeamiento a iniciativa particular.

1. El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, ademéas de las
determinaciones propias de estos conforme a la legislacién urbanistica y el presente plan, habran
de recoger las siguientes:

10, Estructura de la propiedad y demas derechos afectados, conforme al Registro de la
Propiedad e informacion catastral, adjuntando notas simples registrales de las distintas
fincas afectadas o, en su caso, titulo del que se sigan los derechos y cargas, asi como
nombre, apellidos y direccién de los propietarios y titulares de derechos afectados. La
relacion que a tal efecto se elabore, habra de encontrar concordancia en la documentacion
planimétrica que se acomparnie.

20, Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura conservacion
de las mismas.

30, Estudio econémico financiero relativo a la viabilidad econémica de la actuacién aun cuando
ello no fuere parte integrante de la documentacion del plan de que se trate.

40, Compromisos en orden a:

a) La conservacion de las obras de urbanizacion, dotaciones e instalaciones de
servicios publicos en ejecucién en tanto que las mismas no sean recibidas por el
Ayuntamiento y, en su caso, a Su conservacion una vez recepcionadas las mismas.

b) La necesaria constancia en la publicidad que se realice con relacion a las ventas
de inmuebles, de referencia expresa a si el planeamiento ejecutivo 0 preciso se
encuentra aprobado y, en caso de estarlo, la fecha de aprobacion definitiva del Plan
y del proyecto de reparcelacién. La no constancia en la publicidad de tales extremos
sera sancionada como infracciébn en los términos previstos en la legislacion
urbanistica.

C) La necesaria constancia en los titulos por los que se transmitan fincas, de los
extremos dispuestos por el art. 21 de la Ley 6/98, asi como de dar traslado de copia
de las mismas al Ayuntamiento.

d) En su caso, otros compromisos asumidos con ocasion de la suscripcion de
convenios urbanisticos.

5°. Medios econémicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores para llevar a
cabo la actuaciéon conforme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion
previstos, indicando los recursos propios y las fuentes de financiacion.

2. Previamente a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva, deberd presentarse
garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, por importe del 6% del
coste que resulta para la implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién
conforme a la evaluacion econdmica o estudio econdmico financiero del plan. Tal garantia sera
actualizada y revisada en los términos analogos a los previstos para la urbanizacion y edificacion
simultaneas y serda acumulable a la prevista por el art. 130 LOUA cuando se actué por
compensacion.
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3. El planeamiento que se redacte a iniciativa particular habrd de presentarse a la
Administracién también en soporte telematico, compatible con los soportes utilizados por la
Administracién, segun la Ordenanza que al efecto lo regule o los acuerdos municipales al respecto.
En tanto no se apruebe dicha Ordenanza, como minimo se entregard la siguiente documentacion:

- 5 ejemplares del documento completo en papel.

- Un ejemplar del documento completo en formato PDF.

- Soporte magnético en coordenadas UTM (formato .dgn o .dxf) de los planos que contengan
las determinaciones graficas que definan la ordenacién: Estructura Urbana, Alineaciones,
Viario, etc.

- Memoria y Normas urbanisticas en formato Word (.doc).

Art. 2.2.4. Concrecion de los aprovechamientos resultantes por los instrumentos
encargados de la ordenacidon detallada y regularizacion de los excesos y
defectos.

Conforme a las previsiones del articulo 62.5 de la Ley 7/2002, el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacion detallada precisa para desarrollar la actividad de ejecucién en el area
urbana o sector correspondiente, debera fijar y concretar, respetando los criterios del Plan
General, el aprovechamiento urbanistico objetivo total resultante en cada &mbito en funcién de la
concreta distribucion de usos y tipologias que finalmente haya adoptado el Plan Parcial, Plan
Especial o0, en su caso, en el Estudio de Detalle para el reparto de la maxima edificabilidad
asignada por el Plan General para cada sector o area de reforma interior dentro de los limites
establecidos.

Para ello, los instrumentos de planeamiento que establezcan la ordenacion detallada precisa para
la ejecucién, procederan a ajustar el aprovechamiento urbanistico objetivo total que consume la
concreta distribucién de edificabilidades entre los usos y tipologias admitidos llevada a cabo por
aguellos instrumentos de desarrollo entre las posibilidades y limites admitidas por este Plan
General, mediante el sumatorio de los distintos metros cuadrados edificables multiplicados por sus
respectivos coeficientes.

En ningln caso se admitira que del ejercicio de la potestad atribuida a los Planes Parciales,
Especiales o Estudios de Detalle para distribuir, dentro de unos limites, en unos usos y tipologias
determinadas por el presente Plan la total edificabilidad asignada por este Plan al ambito de
ordenacioén, pueda derivarse un perjuicio para la Administracion, representado en un resultado
final que origine unos menores excesos 0 unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos
gue los previstos en el presente Plan General para cada uno de los sectores o areas. De igual
forma, tampoco se admitird que del ejercicio de la citada potestad se derive un beneficio
injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado en la adquisicion de un
aprovechamiento subjetivo superior al 90% del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.

Si como resultado de la aplicacion de los coeficientes de ponderacion de usos vy tipologias a la
concreta distribucion que el planeamiento de desarrollo realizase de la edificabilidad total atribuida
por este Plan, se produjera alguna alteracion del total del aprovechamiento urbanistico objetivo
asignado al &mbito de ordenacion en el célculo del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto
realizado en el presente Plan y resultasen excesos de aprovechamiento superiores a los
inicialmente previstos en el citado calculo, éstos perteneceran a la Administracién para ser
destinados preferentemente a la adquisicion de dotaciones en suelo urbano consolidado o no
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urbanizable o bien para la ampliacion del Patrimonio Municipal del Suelo. En ningan caso, podra
derivarse de la aplicacion de las distintas tipologias o usos admitidas, un incremento de la
edificabilidad asignada al ambito, ni una alteracién del aprovechamiento objetivo total superior a
un 10% asignado por el Plan.

Al margen de la anterior concrecién, el instrumento de la ordenacion detallada podra completar el
célculo de los aprovechamientos a los efectos de las operaciones redistributivos internas en el
ambito de las distintas unidades reparcelables_mediante el establecimiento de coeficientes en los
que se reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio
ordenado.

Art. 2.2.5. Reservas dotacionales y Criterios de ordenacion del planeamiento de

desarrollo.

Cada uno de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable Sectorizado, asi como
las areas de reforma interior que precisan Plan Especial, se ordenaran con arreglo a las
determinaciones y parametros particulares que se definen para cada uno de ellos en las fichas
individualizadas que se incluyen en las Normas Urbanisticas Particulares, asi como con los
criterios de ordenacion definidos en los planos y con los que se enumeran a continuacion:

10, Las reservas de terrenos de caracter local para parques y jardines publicos, zonas
deportivas publicas y de recreo y expansion, centros culturales o docentes, asistenciales,
viales y sanitarios, a establecer por el planeamiento de desarrollo en los sectores
respetaran los minimos establecidos en el articulo 17 de la LOUA asi como en los Criterios
y Objetivos que para cada ambito de ordenacion se reflejan en las Normas Particulares del
presente Plan. No obstante, el Plan General, también, sefiala los ambitos en los que el
instrumento de desarrollo podria llegar a justificar la exencién parcial de los mismos
prevista en el apartado 2 del mencionado precepto por apreciarse la concurrencia del
supuesto previsto en su parrafo segundo, en cuyo caso, debera garantizar que las reservas
para el conjunto de dotaciones alcance al menos el 12% de la superficie del sector. De
igual modo, en las areas de reforma interior se respetaran por el Plan Especial las reservas
de terrenos que se establecen como minimas en los Criterios y Objetivos que para cada
ambito se reflejan en las Normas Particulares; de no establecer parametro alguno se
entenderd que son exigibles las dotaciones que establece el articulo 17.1 con caracter
general para los sectores.

2°. Salvo indicacibn expresa en contrario, las zonas de reserva para dotaciones y
equipamientos comunitarios de caracter local sefialadas en el presente Plan en el interior
de los sectores y areas de reforma interior que precisen de planeamiento de desarrollo
para el establecimiento de la ordenacion pormenorizada, se considerardn sefialados de
forma orientativa para su ubicacion, pudiendo el planeamiento de desarrollo establecer otra
diferente previa justificacion de las mejoras que incorpora su propuesta.

3°. Cuando no se proponga su ubicacion concreta por el presente Plan, las zonas deportivas
y parques de recreo se localizaran preferentemente en el centro de accesibilidad del sector
0 en el centro de cada una de las manzanas, de manera que el servicio a sus usuarios
garantice un minimo de recorridos.

40 Las reservas de suelo para centros docentes se realizaran:

5°.

6°.

7°.

8°.

9o,

10e.

110,

120,

13°.
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- Buscando las agrupaciones que permitan instalar unidades completas, de acuerdo
con la legislacion educativa vigente.

- Distribuyéndolos adecuadamente para conseguir que las distancias a recorrer por
la poblacion escolar sean lo mas reducida posible, debiéndose garantizar el
acceso a los mismos, tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

La situacion de los otros equipamientos se establecera para garantizar su accesibilidad y
obtener su integracion en la estructura urbanistica general del Plan.

Los elementos mas significativos del paisaje (modelado del terreno, agrupaciones de
arboles, elementos morfolégicos e hidrolégicos, etc.) se conservaran, procurando su
integracion en el sistema de espacios publicos, especialmente en el caso de masas
arbéreas homogéneas de superficie aproximada a una hectarea.

El sistema de espacios libres se disefiard distribuido de tal forma que ofrezca una
accesibilidad y centralidad adecuada a sus usuarios, dimensionandolo y configurandolo de
modo que favorezca las relaciones vecinales y satisfagan las necesidades de suelo para
desarrollar un conjunto diverso y complejo de actividades al aire libre.

No se computaran como reservas minimas de espacios libres de Plan Parcial, las que se
encuentren en terrenos en maxima pendiente, superior al 25%. Tampoco se computaran
aquellas zonas verdes cuya configuracion no permita que en la mayor parte de su extension
se inscriba un circulo con treinta metros de diametro, sin que en ningun caso el didmetro
del circulo sea inferior a veinte metros.

Las reservas exigidas para el Plan Parcial o para el Plan Especial se estableceran
fisicamente y se computaran con independencia de las superficies sefialadas para
equipamientos de Sistemas Generales en estas Normas excepto en el caso de que se
establezca otra cosa en la ficha del sector.

Todas las reservas dotacionales tendran destino de uso y dominio publico.

Se cuidaran expresamente las condiciones de borde con el Suelo Urbano y con el Suelo
No Urbanizable, asegurando la unidad y continuidad paisajistica con ellos.

La linea de edificacion se situara, sobre todo, en &reas residenciales, atendiendo a la
minoracion de ruidos probados por la intensidad de trafico previsto en el vial al que dé
frente, de modo que las viviendas se separaran de las vias principales la distancia
necesaria para que el maximo nivel de ruido admitido en el interior de éstas sea de 55
decibelios.

En los instrumentos de Planeamiento de Desarrollo se cuantificaran las exigencias de
dotaciones de aparcamientos publicos en viario, grafiando cada unidad y especificando
tanto su numero total como los metros lineales en frente de manzana que ocupan. Para
cada manzana habra que prever también el nimero de metros lineales que se reservan
para derecho de acceso rodado a interior de parcela, grafiandose de modo distinto a los
aparcamientos. La posicion final del acceso al interior de parcela y de los aparcamientos
en viario en frente de manzana podra variar en el proyecto de reparcelacion, pero no
podra disminuir la exigencia de dotaciones de aparcamientos publicos en viario. También
habran de ser grafiados en planos el resto de elementos que ocupen espacio en frente de
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parcela (espacio para mobiliario, para contenedores, etc), y los ensanchamientos de la
acera (cruces de calles entre otros).

14°.  En los instrumentos de Planeamiento de Desarrollo y de acuerdo con lo especificado en
los articulos 13.3.b, 14 y 15 de la LOUA, habran de asignarse usos pormenorizados y
tipologia edificatoria concreta para cada manzana o parcela si la hubiera, de manera que
se pueda materializar la edificabilidad, sefialandose los volumenes maximos, alturas
maximas y minimas y limites y retranqueos entre dichos volumenes.

15°.  Los instrumentos de Planeamiento de Desarrollo tendran un capitulo de Afecciones, en el
gue se justificara la conveniencia de la ordenacion presentada para cumplir con las
afecciones de las diversas normativas sectoriales hacia el ambito de referencia. Como
minimo, se deberan reflejar las soluciones respecto de los distintos apartados del Anexo al
PGOU: Estudio de Movilidad, incluyendo el desarrollo de los principales proyectos del Area
de Movilidad del Ayuntamiento de Jerez (posibilidad de carriles-bici, lineas de tranvia, etc);
tren; afecciones aeroportuarias (ruido y altura de construccion, entre otros); carreteras
(incorporaciones, retranqueos por servidumbres); otras infraestructuras; estudio de
inundabilidad; estudio acustico/zonificacién acustica, etc. Respecto de este Ultimo aspecto,
la ordenacién del ambito sera tal que se cumplan los objetivos de calidad acustica
establecidos en la normativa sectorial para la correspondiente area acustica (entre otros,
art. 14 y 16 del Real Decreto 1367/2007, que desarrolla la Ley 37/2003 del ruido).

Art. 2.2.6. Condiciones de disefio y secciones minimas del viario de la urbanizacion del
planeamiento de desarrollo.

1. Condiciones de Disefio del viario. El disefio de las vias pertenecientes a la red viaria de
sistema general y la red viaria local estructurante, representada en la documentacién grafica del
Plan es vinculante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se
especifiquen, y orientativo en lo referente a la distribucion de la seccion de la calle entre aceras y
calzadas. No obstante, la variacién de esta distribucién, que no representara modificacién del Plan
General, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo, debiendo en todo
caso estar adecuadamente justificada en caso de alteracion.

En los sectores y areas de reforma interior sin ordenacion pormenorizada del suelo urbano no
consolidado asi como en los sectores del urbanizable sectorizado, el resto de los viales
secundarios sefialados en los Planos de Ordenacion y en las Fichas son indicativos pudiendo
modificarse por el planeamiento de desarrollo el trazado concreto disefiado siempre que no se
altere su contenido béasico (en lo concerniente a su funcién, origen y destino) y se justifique la
mejora de la solucion propuesta.

2. Secciones Minimas y distribucion del Viario. En los sectores del suelo urbanizable
sectorizado y urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada completa, las secciones del
viario a establecer por el Plan Parcial se ajustaran a los siguientes anchos, segun la importancia
del transito rodado y peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de aparcamientos
laterales que sera debidamente justificados en cada caso:

a) En lo que respecta a la red viaria de sistema general y a la red viaria local estructurante,
gue cuentan con anchuras pormenorizadas indicadas en las secciones tipo segun las
Normas de Urbanizacion y los Planos de Ordenaciéon Pormenorizada: el Plan Parcial
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debera ajustarse a las secciones y distribucion transversal establecidas por el Plan General
en los términos establecidos en el apartado 1 de este articulo.

b) En lo que respecta al resto de la Red Viaria Local que debe ser fijada por el Plan Parcial:

1°, Viales locales estructuradores del sector, con distancia entre alineaciones
opuestas entre 18 y 31 metros, y ademas con los siguientes requerimientos:

- Acerasy areas estanciales en viales, 3 metros de anchura minima. En todos los
casos sera obligatorio disponer arbolado de sombra en acerados y medianas,
segun lo indicado en las secciones tipo de la Memoria.

- Los estacionamientos a disponer en el viario seran preferentemente en linea,
con 2, 20 m. de anchura libre.

2°, Distribuidores de acceso a las edificaciones, cumplimentaran los siguientes
requerimientos:

- Viales privados sin estacionamiento (por estar previstos en interior parcelas) y
un solo sentido de circulacién: 10 metros de anchura total minimo.

- Viales con estacionamiento lateral en linea: A un solo lado y carril Unico de
circulacion: 12 metros de anchura total minima. En ambos lados y un carril de
circulacion: 14 metros. En ambos lados y dos carriles de circulacién: 17 metros
de anchura total minima.

- Las aceras y areas estanciales en los distribuidores tendran una anchura
minima de seccion de 2,5 metros.

- Los estacionamientos, cuando procedan, tendran la misma seccion y
caracteristicas que los exigidos para los viales estructurantes locales.

-  En todo caso, el disefio de la red viaria de acceso a las edificaciones se
adecuara a las condiciones de aproximacion y maniobra de los vehiculos de
extincion y rescate establecidos en la correspondiente normativa de proteccién
contra incendios.

3. Los Planes Especiales que establezcan la ordenacion pormenorizada de las areas de
reforma interior se ajustaran a los mismos criterios establecidos para los Planes Parciales para las
secciones de los viales, salvo cuando se trate de viarios existentes que tengan por objeto su
reurbanizacion, en cuyo caso se ajustaran a los criterios establecidos para este supuesto en las
normas sobre urbanizacion.

4. En los instrumentos de planeamiento de desarrollo para la ordenacion de los sectores del
suelo urbanizable sectorizado y urbano no consolidado, se dispondrén la presencia en el viario de
espacios con destino a carriles-bicicleta con plataforma reservada en un porcentaje minimo del 30
% de la longitud total de los viales a implantar.

Los carriles para bicicleta conformaran un recorrido coherente y efectivo, asegurando la
accesibilidad a los equipamientos y demas centros de servicios, al tiempo que procuraran enlazar
con la red general establecida.
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5. Criterios de compatibilidad medioambiental:

a) Se respetara al maximo técnicamente posible el arbolado existente, de modo que las vias
se disefien a lo largo de sus plantaciones en fila 0 se bifurquen o se hagan isletas para
conservarlo, o incluso se modifiquen sus anchos, alineaciones y trazados para evitar en
lo posible la destruccion innecesaria del arbolado existente.

b) Los viales se ajustardn en lo posible a los caminos y sendas existentes, respetando al
maximo las edificaciones, topografia, arroyos y vaguadas naturales, elevaciones, y otros
elementos geomorfologicos relevantes.

c) En las intersecciones de los distribuidores primarios y secundarios, se retranquearan las
alineaciones de la edificacion en torno a un circulo de proteccién para los enlaces, de un
radio, como minimo, igual al ancho minimo total del distribuidor mas importante.

6. El sistema de calles se jerarquizara, de forma que se garantice una accesibilidad uniforme,
la continuidad de itinerarios y la multifuncionalidad. La red de itinerarios peatonales debera tener
las caracteristicas y extension suficiente para garantizar las comunicaciones no motorizadas en el
perimetro planeado, y hasta donde sea posible, con las areas adyacentes.

SECCION TERCERA - SOBRE EL PLAN PARCIAL

Art. 2.2.7. El Plan Parcial de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales desarrollan las determinaciones urbanisticas de cada sector del suelo
Urbano No Consolidado y del Urbanizable Sectorizado del presente Plan General asi, como en su
caso, del Plan de Sectorizacion, estableciendo la ordenaciéon detallada y completa de dichos
sectores.

2. En los sectores en los que el presente Plan General contiene, de forma potestativa, la
ordenacion pormenorizada de forma detallada de modo que legitime directamente la actividad de
ejecucion, no sera necesaria la formulacion del Plan Parcial. No obstante lo anterior, cuando se
pretenda, para su mejora, alterar la ordenacion detallada establecida de forma potestativa por el
Plan General, podra redactarse un Plan Parcial para sectores enteros del suelo urbano no
consolidado y del suelo urbanizable, debiendo respetar las determinaciones de la ordenacion
estructural y realizarse de conformidad con los criterios y directrices establecidos, sin que pueda
afectar negativamente a la funcionalidad del sector o la ordenacién de su entorno.

3. Los Planes Parciales establecerdn una regulacion detallada de usos y condiciones de
edificacion, que se ajustara, salvo determinacién en contrario, a las normas contenidas en el suelo
urbano, sin que ello implique incremento de la edificabilidad prevista en el Plan para cada sector.

4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones relativas a
usos, morfologia y tipologias que deben respetar los Planes Parciales. La definicién de estos
conceptos se encuentra en las normas generales de uso y edificacién. En aquellos casos que se
detecten diferencias entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la realidad, se
aplicaran proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos por el Plan a la superficie
real.
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5. Los Planes Parciales deberan distribuir la méxima edificabilidad asignada a cada sector,
entre las distintas manzanas.

6. El caracter de las determinaciones del Plan General de uso, intensidad, tipologias fisicas
o de disefio que se sefialan expresamente en los sectores del suelo urbano no consolidado o
urbanizable sectorizado, puede ser:

a) Obligatoria y vinculante, que debera mantener, recoger y tratar las determinaciones tal y
como se sefialan en los planos y en estas Normas. Todas las determinaciones seran
vinculantes, salvo especificacidbn en contrario. Las normas obligatorias y vinculantes
pueden estar definidas con caracter delimitador, no pudiendo excederse los Planes
Parciales si son maximas, ni ser objeto de disminuciéon si son minimas, tales como
estandares de calidad, densidades, alturas, edificabilidades, tipologias edificatorias
pormenorizadas y demas parametros de disefio e intensidades que se configuren como
umbrales minimos o techos maximos, entendiendo que se consideraran como favorables
las reducciones 0 aumentos que objetivamente beneficien al interés publico.

b) Recomendacion de caracter indicativo o sugerente de una propuesta de estructura,
aspecto, disefio o determinacién de cualquier nivel, que sefiala expresamente con tal
sentido y que se considera conveniente mantener o reproducir.

C) Directriz que expresa la finalidad o resultado vinculante perseguido pudiendo el Plan
Parcial establecer las soluciones concretas para alcanzarlo.

7. Son determinaciones de caracter obligatorio y vinculante para cada uno de los Planes
Parciales las pertenecientes a la ordenacion estructural, tales como su adscripcion al Area de
Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad maxima, la densidad, los usos globales,
calificacion de viviendas de proteccién oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector y
sefalados en los planos, que deberdan mantenerse en su extension, funciéon y limites sin
alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que constituyan
una mejora de sus efectos ambientales, costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcién
y que no afecten a terceros. De igual forma, tendran la consideracion, de normas de caracter
obligatorio y vinculante para el Plan Parcial, las determinaciones de la ordenacién pormenorizada
preceptivas, como son los criterios y directrices para la ordenacion detallada, y que podran
referirse a las tipologias admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria local
estructurante, estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto organizar
espacialmente el ambito interior del sector. No obstante, algunos de los criterios podran formularse
con el caracter de recomendacion atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

8. El Plan Parcial deberd ajustarse a la distribucién entre los diversos usos Yy tipologias
pormenorizados que de la edificabilidad global se realiza en la ficha de cada ambito de
planeamiento en el Anexo de las Normas Urbanistica. No obstante, el Plan Parcial podra ajustar
dentro de los siguientes limites esa concreta distribucién de edificabilidad entre los usos y
tipologias pormenorizados:

a) En ningln caso podra suponer aumento de la edificabilidad total asignada al &mbito.

b) No podra reducirse la edificabilidad asignada en la ficha al uso de vivienda protegida, que
se entiende en todo caso como minimo.
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c) La densidad méxima de viviendas asignadas permanecera inalterable, admitiéndose
Unicamente, conforme a las previsiones del articulo 5.2.6 de estas Normas, el aumento de
hasta un 5% del niumero total de viviendas siempre que dicho incremento se destine en
exclusividad a aumentar el porcentaje de viviendas protegidas exigido por la ficha.

d) La alteracion de la edificabilidad que el Plan Parcial establezca para cada uso Yy tipologia
pormenorizado no podré suponer una variacion (en mas o en menos) del 15% de la cuantia
asignada por este Plan para dicho uso en la correspondiente ficha, ni suponer una
desviacion en mas de 5 puntos con respecto al porcentaje asignado en la ficha a dicho
uso con respecto a la edificabilidad total del sector.

e) En los &mbitos con uso global residencial, el porcentaje del uso pormenorizado de servicios
terciarios nunca puede ser inferior al 8% de la edificabilidad total del sector.

9. El resto de determinaciones establecidas por el Plan General para el desarrollo de los
sectores del suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, y que pertenecen a la
ordenacion pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de recomendaciones, y por tanto,
determinaciones de caracter indicativo, y pueden referirse a propuestas de disefio concreto,
volimenes, concentraciones, red viaria secundaria o terciaria, usos pormenorizados, zonas libres
interiores, y las que expresamente con tal caracter se contengan en las presentes Normas. El Plan
Parcial procurara respetar estas determinaciones salvo que justifique de forma expresa que la
solucion por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacién o se adapta mejor a la
realidad de los terrenos. No obstante lo anterior, algunas propuestas de localizacién de dotaciones
o viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si se configura como uno de los
elementos determinantes de los criterios y objetivos de la ordenacion.

10. Los Planes Parciales de Ordenacion contendran las determinaciones y documentos
exigidos por la normativa urbanistica vigente asi como la que se deduce de lo dispuesto por las
presentes Normas.

11. Los Planes Parciales deberan ajustar su ordenacion a los limites del sector definido en el
planeamiento general, pudiendo admitirse la incorporacién de superficies colindantes en un
maximo del 1% de la del sector, siempre que se trate de terrenos pertenecientes a las mismas
fincas catastrales incluidas en él y resulte conveniente para su mejor ordenacion. En todo caso
debera justificarse este ajuste en la adaptacion de la realidad fisica (lineas de edificacion ya
consolidadas u otros condicionantes fisicos, de caracter topografico, geografico o deslindes de la
propiedad, asi como la existencia de elementos naturales, vegetales o artificiales de interés,
instalaciones y obras de utilidad puablica) y que al tiempo de su incorporacién o exclusion del ambito
posibilita un mejor cumplimiento de las previsiones del Plan. En ninglin caso como consecucion
del reajuste se producira una disminucion de los niveles de servicio de las vias de circulacion, ni
se disminuiran la superficie destinada a elementos de la red estructural de dotaciones y
equipamientos. De igual modo, no podra derivarse una alteracion sustancial de la ordenacion
morfologica.

12. El Plan Parcial debera asegurar la conexion de los carriles de bicicletas de su ambito con
el trazado de los bicicarriles estructurantes delimitados en el Plan General y con aquellos previstos
en los sectores y areas colindantes, acompafiando al respecto la documentacion planimétrica
justificativa.

A

Plan General de Ordenacién Urbanistica
Jerez entre todos

SECCION CUARTA - SOBRE LOS PLANES ESPECIALES

Art. 2.2.8. Los Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos, determinar la ordenacion
0 ejecucion, directa o derivada, de aspecto sectoriales del territorio, tanto por su especificidad
espacial o ambito restringido, como por su especificidad temética o sector problema que deba ser
regulado.

2. Los Planes Especiales que se elaboren en el término municipal objeto del presente Plan
podran ser:
a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al venir delimitados o sefalados

expresamente en el mismo sus ambitos, objetivos y determinaciones especificas. Son los
Planes Especiales que necesariamente complementan al presente Plan General, con la
finalidad de:

a.l) establecer la ordenacion detallada de los &mbitos de las areas urbanas sujetas a
actuaciones u operaciones integradas de reforma interior con planeamiento
diferido.

a.2) establecer medidas de proteccién en ambitos del suelo urbano o no urbanizable
en cualquiera de sus categorias.

a.3) establecer la ordenacion detallada de Sistemas Generales que lo precisen para su
correcta ejecucion.

a.4) vincular el destino de los terrenos o construcciones a viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion publica, 0 a otros usos sociales.

a.5) establecer reservas de terrenos para la ampliacion de los patrimonios publicos de
suelo.

a.6) cualesquiera otras finalidades analogas.

b) Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia o, en
su caso, del Plan de Ordenacién del Territorio de ambito Subregional, y siempre que su
contenido sea congruente con la estructura general del presente Plan, con las finalidades
previstas en las letras a), e) y f) del articulo 14 de la Ley 7/2002.

C) Planes Especiales para habilitar una actuacién de interés publico en suelo no urbanizable.

d) Planes Especiales para alterar la ordenacién pormenorizada potestativa de areas del suelo
urbano no consolidado

3. Los Planes Especiales, segun su especificidad sectorial o &mbito que traten, contendran
las determinaciones y particularidades apropiadas a su finalidad y las demas limitaciones que le
impusiera, en su caso, el Plan o Norma de las cuales sean derivados. Cuando viniesen
expresamente delimitados en el presente Plan se atendran a las determinaciones estructurales y
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preceptivas que éste sefiale, sin perjuicio de las demas que les correspondan por su naturaleza,
segun la Ley y los Reglamentos.

4, Los Planes Especiales que tengan como Unica finalidad la proteccion de edificios,
elementos o terrenos, asi como los Planes ejecutivos para el desarrollo e implantacion de los
Sistemas Generales, no podran calificar suelo ni alterar el aprovechamiento urbanistico que a este
suelo le asignase el Plan previo a la clase genérica de suelo en que actuase.

5. Por el contrario, es funcién propia de los Planes Especiales de las Areas de Reforma
Interior la potestad de calificar suelos y regular los aprovechamientos urbanisticos, intensidades y
usos pormenorizados en su @mbito, y con sujecién a las limitaciones, determinaciones y objetivos
que les asigne el presente Plan.

A tal efecto, se consideran determinaciones de caracter obligatorio y vinculante para cada uno de
los Planes Especiales previstos en el presente Plan General para las areas de reforma interior las
decisiones pertenecientes a la ordenacion estructural o pormenorizada preceptivas: tales como su
adscripcion al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la edificabilidad méaxima, la densidad
y los usos globales, calificacion de viviendas de proteccion oficial, los Sistemas Generales
incluidos en su ambito y sefialados en los planos (que deberan mantenerse en su extension,
funcion y limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de detalle al
terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos menores o mayor
racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a terceros) y los criterios y directrices para la
ordenacién detallada, y que podran referirse a las tipologias admisibles, usos dominantes, alturas
maximas, red viaria primaria, estandares de equipamientos locales, y que tienen por objeto
organizar espacialmente el ambito interior del sector. No obstante, algunos de los criterios podran
formularse con el caracter de recomendacion atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

Se aplicaran a los Planes Especiales de Reforma Interior de redaccion obligatoria previstos en
este Plan General para los &mbitos de areas de reforma interior del suelo urbano no consolidado,
la regulacion contenida en el apartado 8 del articulo anterior.

También podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior con el objeto de modificar, para
mejorar, las determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada potestativa
incorporada por este Plan General en &reas o zonas del suelo urbano no consolidado, en cuyo
caso deberd respetar las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural vy
pormenorizada preceptiva sefialada por el planeamiento general.

6. En ningun caso los Planes Especiales, de cualquier tipo, podran clasificar suelo ni suplir la
ordenacion integral del territorio que compete al Plan General, sin perjuicio de las limitaciones de
uso que pueden establecer.

7. El contenido de los documentos de los Planes Especiales se ajustara a su objeto y finalidad,
debiendo redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y
determinaciones, que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen. En todo
caso, cuando se trate de Planes con la finalidad de establecer infraestructuras, servicios basicos,
dotaciones o equipamientos generales, asi como los Planes Especiales que tengan por objeto
habilitar actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable, deberan justificar la incidencia de
sus determinaciones con las que, con caracter vinculante, establezcan los planes territoriales,
sectoriales y ambientales.
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8. Los Planes Especiales que expresamente se delimiten en el presente Plan General
comportaran dos tipos de efectos sobre la suspension de la potestad en el ejercicio del derecho a
edificar:

a) No podréan otorgarse licencias de edificaciébn o parcelacion en el @mbito de los P.E.R.I.
hasta que estén totalmente aprobados, ejecutados y urbanizados y recibidas las cesiones;
salvo que se indicase expresamente otra cosa.

b) Podran otorgarse licencias de edificacion y parcelacién o demolicién, en su caso, en los
demas tipos de Planes de Proteccion, desde el momento de la aprobacion del presente
Plan y antes de la aprobacion definitiva de dichos Planes Especiales de Proteccion; salvo
gue expresamente se condicionase, segun cada caso, en las presentes Normas por virtud
de la vigencia y naturaleza de lo que se desee proteger.

9. Los Planes Especiales que se formulen para habilitar una Actuacion de Interés Publico
deberan ajustarse a las determinaciones contenidas en el Capitulo Primero del Titulo XII de las
presentes Normas.

10. Podran redactarse Planes Especiales para garantizar los objetivos de las Areas de Gestion
Integradas previstos en el presente Plan General.

SECCION QUINTA - SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE

Art. 2.2.9. El Estudio de Detalle.

1. La aprobacion de Estudios de Detalle tiene caracter imperativo en aquellos supuestos
expresamente previstos en el presente Plan, en cuyo caso habran de cefiirse en sus limites a los
ambitos que este determina. Con independencia de ello, podran redactarse aquellos cuando la
Administracién Urbanistica asi lo acuerde de oficio o a instancia de los particulares para el mejor
logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2. En aquellos supuestos en que se imponga como necesaria la formulacién de un Estudio
de Detalle, la aprobacion de éste constituye un presupuesto a la ejecucion del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto en areas de suelos urbanos de &mbitos reducidos:

a) Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este Plan, alineaciones y rasantes de
cualquier viario, completando las que ya estuvieran sefaladas en el Suelo Urbano.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el planeamiento, de acuerdo
con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de hecho
las que por error u omision manifiesta se contuvieran en los planos.

C) Establecer la ordenacion concreta de los volimenes arquitecténicos, el trazado del viario
local de distribucion y la localizacion del suelo dotacional publico de caracter local, dentro
de cada ambito territorial objeto de Estudio de Detalle, en desarrollo de las determinaciones
y especificaciones del presente Plan o con las propias de los Planes Parciales o Especiales
de Reforma Interior que desarrollen éste, en los demés casos.
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d) Reajustar la ordenacién concreta de los volumenes arquitectonicos, el trazado del viario
local de segundo orden y la localizacién del suelo dotacional publico, previstas en el
planeamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que por error u omision se
contuvieran en los planos. En otro caso, esta labor Unicamente podra realizarse si el
planeamiento lo habilita de forma expresa y con respeto a los limites establecidos en el
propio Plan.

4, En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes no se podra
reducir la anchura del espacio destinado a viales, ni de las superficies destinadas a espacios libres,
a zonas verdes o de dotaciones para equipamientos comunitarios. En ningun caso la adaptacion
0 reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen edificable al
aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

5. La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento del porcentaje de ocupacion del
suelo destinado a edificacion, ni de las alturas méaximas y de los volimenes maximos edificables
previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo
o0 dominante asignado por aquéllas.

6. En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.

7. En todas los sectores del suelo urbanizable ordenado, asi como en los sectores y areas
del suelo urbano no consolidado, en los que el presente Plan establezca su ordenacion
pormenorizada sin requerir Plan Parcial o, en su caso Plan Especial, podra elaborarse un Estudio
de Detalle con la finalidad de distribuir el volumen edificable maximo asignado entre las distintas
manzanas que lo compongan. En los sectores y areas de reforma interior con uso residencial, sera
obligatorio elaborar un Estudio de Detalle para concretar la localizacion de las viviendas
protegidas.

8. En todos los casos, los Estudios de Detalle deberan mantener las determinaciones
estructurales y preceptivas vinculantes del Plan y ajustarse a las siguientes condiciones, ademas
de las establecidas en los nimeros 4y 5 de este articulo:

a) Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b) No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres
o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas, si bien podra aumentarse
el mismo o modificarse su disefio, forma o distribucion, siempre que se justifique para
obtener superficies utiles publicas mas compactas y de mejor aprovechamiento conjunto,
segun los fines colectivos a que se destinen.

C) No sobrepasar la altura méaxima sefialada en cada caso, salvo legitimacion expresa en las
condiciones particulares de la ficha de los &mbitos del Suelo Urbano No Consolidado y
Urbanizable, ni modificar la tipologia de la edificacion exigida.

d) En la adaptacion o reajuste de las alineaciones no podra modificarse el caracter y
funcionalidad asignado a los viales propuestos.

9. Ademas de los criterios de ordenacién de volimenes anteriores, deberan tener presente,
segun cada caso, los siguientes principios generales de disefio:
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a) No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se proyecten.

b) Tratar las medianerias existentes que quedasen vistas de las edificaciones contiguas con
una propuesta decorativa a presentar al Ayuntamiento quien, previa audiencia a los vecinos
de la zona, podra aceptarlas o proponer otras, a costear por cuenta de la promocién del
Estudio de Detalle.

C) No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones contiguas 0, en su
caso, hacerlos coincidir mancomunadamente con los de las nuevas construcciones que se
proyecten.

d) Respetar los arboles existentes incorporandolos al espacio publico a liberar.

e) Los pasajes transversales de acceso al espacio publico interior, en su caso, salvo cuando

vengan sefialados y acotados en los planos, tendran una anchura minima de un tercio del
fondo de la edificacibn en que se encuentren y un minimo de tres metros, pudiendo
acumular su volumen en la edificacion.

f) Los pasajes a crear se procuraran hacerlos en prolongacion de calles existentes o de otros
pasajes, como sendas o vias peatonales y rectilineas visualmente identificables, y los
patios de luces interiores hacerlos coincidir en la vertical del pasaje.

o)) Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurardn hacerlas coincidir
con las alineaciones de las edificaciones contiguas existentes.

10. Los Estudios de Detalle y los proyectos de reparcelacién de las unidades de ejecucién
respectivas, de iniciativa particular, se tramitaran conjunta y simultaneamente dentro de los plazos
sefalados en el planeamiento para cada uno de ellos.

11. Transcurrido un afio de la terminacién del plazo de presentacion del Estudio de Detalle, sin

gue se hayan sometido a su pertinente tramitacion, podra la Administracién Urbanistica redactarlos
de oficio o a instancia de parte.

SECCION SEXTA - OTROS INSTRUMENTOS DE LA ORDENACION URBANISTICA

Art. 2.2.10. Ordenanzas Municipales.

1. Las Ordenanzas Municipales de Edificacién y las de Urbanizacion tienen por objeto
completar la ordenacion urbanistica establecida por los instrumentos de planeamiento en
contenidos que no forman parte necesariamente de ellos conforme a la legislacion urbanistica. El
contenido de las Ordenanzas debe ser coherente y compatible con las determinaciones de los
Planes y, en su caso, con las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica.

2. De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas Ordenanzas o disposiciones de
caracter general y de competencia ordinaria municipal, que regulen aspectos determinados
relacionados con los procedimientos de otorgamiento de licencias, declaracién de ruina, obras de
conservacion, asi como con aquellos otros asuntos de competencia municipal.

Texto Refundido — Febrero 2023

TH. 11



A

Plan General de Ordenacién Urbanistica
Jerez entre todos

3. La tramitacion de las Ordenanzas Municipales, en tanto no implique modificacién o revision
del Plan General, se llevara a cabo con arreglo al procedimiento establecido por el articulo 49 de
la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local, Ley 7/85, de 2 de Abril, y, en consecuencia,
su aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

SECCION SEPTIMA - CATALOGOS COMPLEMENTARIOS DEL PLANEAMIENTO

Art. 2.2.11. Los Catalogos.

1. Los Catélogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento relativas a la conservacion, proteccion o mejora del patrimonio urbanistico,
arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajistico.

2. Los Catalogos contendran la relacion detallada y la identificacion precisa e individualizada
de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser objeto de una especial protecciéon. En la
inscripcion se reflejaran las condiciones de proteccion que a cada uno de ellos les corresponda
por aplicacién del Plan que complementen.

3. Los Catalogos podran formar parte integrante del Plan al que complementen o formularse
de forma independiente conforme a la remisién que a ellos hagan los instrumentos de
planeamiento.
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