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AYUNTAMIENTO DE JEREZ DE LA FRONTERA
ANUNCIO

Para general conocimiento y en cumplimiento de lo previsto en los Arts.
31.1.B.a) y 36.2.c) de la LOUA, se hace saber que el Excmo. Ayuntamiento-Pleno,
en sesion celebrada el dia 28 de septiembre de 2012, acordé aprobar con caracter
definitivo el expediente de Plan Especial Hdbitat Rural Diseminado "El Polila",
cuyas Ordenanzas se publican a continuacion. Igualmente se hace constar que se ha
procedido a la inscripcion y depdsito del documento de planeamiento en los términos
de los articulos 40.2 y 41.2 de la LOUA con fecha 4 de diciembre de 2012 (Unidad
Registral de Cddiz), n° registro 5494, Libro de Registro: Jerez de la Frontera, Seccion:
Instrumento de Planeamiento.

Con la presente publicacién se consideran notificados los interesados

desconocidos o con domicilio ignorado, a los efectos de lo establecido en el articulo
59.4 de la Ley 30/1992 de 26 de Noviembre.
Contradicho Acuerdo Plenario de aprobacion definitiva, podra interponer los siguientes:
RECURSOS: Agotando la via administrativa el acuerdo plenario de aprobacién
definitiva, procedera contra el mismo recurso Contencioso-Administrativo en el plazo
de dos meses a contar desde el dia siguiente a la presente notificacién, ante el Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia, segiin se desprende de lo dispuesto en los articulos
46y 10 de la Ley 29/1998, de 13 de julio.

Asimismo, y con caracter previo podra interponer recurso potestativo de

reposicién conforme dispone los articulos 116 y 117 de la Ley 30/1992, modificados
por la Ley 4/1999, de 13 de Enero.
En caso de interponer recurso de reposicion, no podrd interponer el recurso contencioso
administrativo hasta que aquel sea resuelto expresamente o se haya producido su
desestimacion por silencio. De formular recurso de reposicién, podrd interponer
posteriormente, ante el organo jurisdiccional antes citado, recurso contencioso
administrativo en el plazo de dos meses a partir de la notificacién del acuerdo que
resuelva dicho recurso. De no recibir, en un plazo de un mes a partir de la interposicion
del recurso de reposicién, la notificacién del acuerdo resolviendo el mismo, podrd
formular desde ese momento y durante el plazo de seis meses recurso contencioso
administrativo ante el 6rgano jurisdiccional citado. 3

En Jerez, a 18 de diciembre de 2012. El Delegado del Area de Gobierno de
Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda, Suelo y Movilidad (Por delegacion efectuada
enR.A. de 02.10.12). Fdo.: AGUSTIN MUNOZ MARTIN )

TITULO PRIMERO GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
Art. 1 - Preliminares.-

De acuerdo con el articulo 61 del vigente reglamento de Planeamiento, las presentes
Ordenanzas para el PLAN ESPECIAL DE HABITAT RURAL DISEMINADO “EL
POLILA”, tienen por objeto reglamentar el uso de los terrenos y de la edificacion en
base al Régimen Urbanistico del suelo aplicable y a las normas de edificacién. De
conformidad también con el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera, aprobado por resolucion del Consejero de Obras Piiblicas y Transporte de la
Junta de Andalucia de 17 de abril de 2009 y publicado en BOJA de 2 de julio de 2009,
en sus disposiciones generales y particulares.

Los dmbitos de Habitat Rural Diseminado propuestos por el vigente PGOU de Jerez, asi
como sus determinaciones desarrolladas en el articulo 12.3.5 de las Normas urbanisticas
(Anexo I) de dicho PGOU, fueron aprobados por Resolucion de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda, el 10 de diciembre de 2010 (BOJAn°57,de 22 de marzo de 2011),
en el denominado Documento de Cumplimiento de la Revision-Adaptacién del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Jerez.

Art. 2.- Ambito de aplicacién y obligatoriedad

1.Las presentes ordenanzas son de aplicacién en la totalidad del territorio que comprende
el asentamiento disperso El Polila, delimitado en el plano correspondiente del PGOU,
afectando tanto a los terrenos como a las edificaciones.

2.Sonde obligatorio cumplimiento para toda persona fisica o juridica, piiblica o privada,
y en todo su contenido, que podrd ser exigido tanto en via administrativa como en via
jurisdiccional, mediante las acciones que correspondan (articulo 6 Ley 7/02 LOUA).
3. Para lo no previsto a ellas serd de aplicacién lo articulado en la ley 7/02 de 17 de
Diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia publicada en el BOJAn°154 de 31
de Diciembre de 2.002 asi como los Reglamentos de Planeamiento (aprobados por R.D.
2.159/78 de 23 de junio, B.O.E. 15 y 16 de septiembre), Gestion (aprobado por R.D.
2.187/78 de 23 de junio, B.O.E. 18 de septiembre) que la desarrollan. Igualmente, el Plan
General Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera, las Ordenanzas Municipales
y cuantas disposiciones y normativas legales vigentes le sean de aplicacion.

Serd de aplicacion el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No Urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia

Art. 3.- Documentacion y grado de vinculacién

1.- Elpresente Plan Especial de Hébitat Rural Diseminado,desarrollalas determinaciones
precisas y exigidas con cardcter general en el Plan General y en el articulo 14 de la Ley
7/02 LOUAy 43 a 64 RPy consta de los siguientes documentos:

1) Memoria

2) Ordenanzas. Constituidas por el presente documento.

3) Estudio econémico y financiero

4) Plan de etapas

5) Planos de informacién

6) Planos de ordenacion

7) Fichas individualizadas de edificaciones existentes.
2.-Todos los anteriores documentos serdn igualmente vinculantes en virtud del alcance
de sus propios contenidos y con el grado explicito que se sefiale para cada uno de
ellos. Las propuestas contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacién que
pudiesen aparecer en contradiccion con sugerencias o propuestas de los documentos
informativos, se considerard que prevalecen sobre éstas. En todo caso se entenderan
de aplicacion las indicaciones que aparezcan en cualquiera de los documentos y no
tuviesen contradiccion con las demds, entendiéndose el PE.H.R.D. como un todo
coherente, articulado y complementario en cada uno de sus documentos.

3.- Las determinaciones del PE.H.R.D. se interpretaran con base a los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacién con el
contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente el espiritu y la finalidad
del Plan General, al cual desarrollan, asi como la realidad social del momento en que
se han de aplicar.

4 - Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala se estard a lo
que indiquen los de mayor escala, si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
planos y sobre larealidad, prevalecerdn estas dltimas, si se diesen entre superficies fijas
y en su aplicacion a la realidad concreta, siempre que no se superen las condiciones
establecidas en el planeamiento superior.

5.- En cualquier caso de contradiccion o imprecision de las determinaciones entre
si, prevalecerd la que resulte mds favorable a la menor edificabilidad, a los mayores
espacios publicos,al menorimpacto ambiental y paisajistico y alamenor transformacion
de los usos. ) )

TITULO SEGUNDO REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO — CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
Art. 4.- Régimen urbanistico del suelo

Serd de aplicacion el contenido de los articulos 44 a 68 y Disposicion Transitoria 1*
de la Ley 7/02 LOUA.

Art. 5.- Clasificacién y Calificacion del suelo

El suelo comprendido dentro del dmbito del presente Plan Especial se encuentra
clasificado como NO URBANIZABLE por el Plan general de Ordenacién Urbanistica
de Jerez, con la categorfa de Habitat Rural Diseminado, estando por tanto sujeto a lo
dispuesto en la citada LOUA y en especial a lo recogido en los articulos 46, 50 y 52,
asi como en lo dispuesto en los articulos 21 y ss. del Decreto 2/2012, de 10 de enero.
Es por ello, que en aplicacion de la citada Ley y las disposiciones de la Revision-
Adaptacion del PGOU de Jerez de la Frontera en sus Normas Urbanisticas y en
especial a lo recogido en el articulo 12.1.9., los terrenos clasificados cono SNU no
podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ganadero cinegético y, en
general, de los vinculados a la utilizacidn racional de los recursos naturales conforme
a lo establecido en la legislacion que los regula, sin perjuicio de lo establecido en los
articulos siguientes.

Asimismo y tal y como dispone el articulo 12.1.10. en cuanto al "Régimen General de
las Edificaciones", en el SNU, ademds de las limitaciones que resulten aplicables en
virtud de otras normas, no podran ser realizadas otras edificaciones que las destinadas a
explotaciones agricolas, ganaderas, avicolas y cinegéticas, asi como las edificaciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucion entretenimiento y servicio de las obras publicas.
En nuestro caso, al ser el Suelo No Urbanizable un Hébitat Rural Diseminado, se
reconocerdn las edificaciones existentes de acuerdo con lo establecido en la letra g)
del articulo 46 de la LOUA. Asi mismo se podrdn realizar, conforme al apartado b) del
articulo 50 de laLOUA, otras construcciones, edificaciones o instalaciones y desarrollo
de usos y actividades que se definan en el presente Plan Especial, a desarrollar de
acuerdo con el articulo 14. 1. e) de la LOUA.

Las condiciones para el Habitat Rural Diseminado estdn establecidas en el articulo
12.3.15 del PGOU.

Serd de aplicacion también lo dispuesto en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el
que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No
Urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

DIFERENTES ZONAS:

El suelo comprendido dentro del ambito del presente Plan Especial de Habitat Rural
Diseminado queda calificado en la forma siguiente:

1.- Zonas susceptibles de albergar edificaciones

Coinciden con las ya edificadas en la actualidad sin prever crecimiento alguno fuera
de las mismas. Las edificaciones existentes, que tienen vinculado su origen a la
actividad agropecuaria, son en su mayor parte viviendas, aunque también existen
algunos pequefos almacenes.

Dado el pequefio tamafio de las parcelas y las caracteristicas que presentan las
construcciones, se definen dos tipologias de referencia, concretadas en el Plano de
Ordenacién correspondiente en funcién de la realidad constructiva y morfoldgica:
Vivienda Unifamiliar aislada y pareada, y Vivienda Unifamiliar entre medianeras.
Dentro de estas zonas, ademds de las edificaciones ya existentes, se refleja el “Espacio
libre no edificado” en cada parcela, seglin se detectd en la toma de datos, y que
se plasma en las fichas del presente PEHRD. Su sefialamiento tiene solamente un
cardcter informativo, no conllevando una prerrogativa en cuanto a la ordenacion. Las
posibilidades paraampliar las edificaciones existentes o para hacer nuevas edificaciones
estan reguladas en las presentes Ordenanzas.

2.- Zonas de paso o trdnsito comunitario.

Las zonas de paso o transito deben preservar el cardcter rural-abierto, frente a una
urbanizacion intensiva. Estas zonas se sefialan en la documentacién grafica, y en este
Hibitat estdn constituidas por las vias de trdfico rodado y peatonal que dan acceso a
las parcelas. Toda esta red es de cesion publica y gratuita al dominio publico.

3.- Zonas de espacios libres de cardcter piiblico que deben establecerse para preservar
el carécter rural-abierto, frente a una urbanizacion intensiva.

Esta figura estd prevista para los HRD, pero en el caso de El Polila no existen estos
espacios libres. .

CAPITULO SEGUNDO - DESARROLLO Y EJECUCION DEL PEH.R.D.

Art. 6.- Ambitos de Gestion

Dado el escaso tamaio de El Polila y su homogeneidad, se considera la totalidad de
la superficie del PEHRD como un solo dmbito de gestidn.

Art. 7.- Proyectos de Mejoras de Servicios y reparto de costes

1. Se entiende por Proyecto de Mejora de Servicios el documento técnico preciso para
llevar a la préctica, si fueran necesarias, las obras de mejora en las infraestructuras y
caminos existentes reflejados en el presente Plan Especial.

Como tal documento técnico, deberd contener, detallar y programar todas aquellas obras
y formas de ejecucion de las mismas, con la precision necesaria para que puedan ser
ejecutadas por técnicos distintos a los redactores del proyecto.

2. Limitaciones: En el Proyecto de Mejora de Servicios no podran cambiarse, sin previa
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modificacion del Plan Especial, las determinaciones esenciales de éste.

El Proyecto de Mejora de servicios podré realizar las adaptaciones de detalle exigidas
por un andlisis en profundidad de las caracteristicas del suelo y subsuelo, tanto en la
fase de redaccién del Documento Técnico como en el periodo de ejecucion de las obras.
Cuando la adaptacion de detalle suponga alteracién de las determinaciones sobre
Ordenacion, Régimen de Suelo o de la Edificacion, deberd aprobarse previa o
simultdneamente la modificacion correspondiente del Plan Especial.

3. La documentacion y garantias de los Proyectos de Mejora de Servicios se ajustaran
a lo establecido en el Titulo VIII de las Normas Urbanisticas del PGMO. También se
estard a lo dispuesto en el art. 23 del el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que
se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No
Urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucfa.

4 - El reparto equitativo de los costes determinados en el Proyecto de Obras y Servicios
se incluird en dicho documento, teniendo en cuenta la superficie construida en cada
parcela, si esta fuera superior a 150 m2, o la méxima susceptible de edificar (150 m2)
enaquellas parcelas que alberguen edificaciones que tengan una superficie menor a esa.
TITULO TERCERO NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO - CONDICIONES TECNICAS

Art. 8.- Obras de edificacion

1. Sin perjuicio de lo establecido en el PGOU, las obras de edificacion solo podran
realizarse en aquellas parcelas catastrales del Plan Especial existentes en el momento
de aprobacion del mismo, y reflejadas en el Plano de Ordenacion correspondiente del
presente Plan Especial.

2. Se reconocen las edificaciones preexistentes, recogidas en fichas identificativas
individuales y Planos de Ordenacién del presente Plan Especial, debiéndose considerar
en situacién de "fuera de ordenacion tolerada" toda aquella superficie edificada que
sobrepase los 150 m2 construidos que como méximo establece el PGOU para viviendas
en SNU vinculadas a explotaciones del sector primario. Se entiende este maximo para
cada parcela. La situacion de fuera de ordenacion de estas edificaciones conlleva que
podran llevarse a cabo en las mismas s6lo obras de mantenimiento y consolidacion.
Serd posible la ampliacion hasta el limite de 150 m2 construidos por parcela.

3. La documentacion y condiciones responderdn a lo establecido en las Normas
Urbanisticas del Plan General.

CAPITULO SEGUNDO - CONDICIONES PARA LAS EDIFICACIONES

Art. 9 - Alcance y contenido de este Capitulo.-

Se contienen en este Capitulo las normas y condiciones las edificaciones del Plan
Especial, referentes a:

- Seccion 1. Condiciones de uso

- Seccién 2. Condiciones de edificacion, estética y de composicién

Seccion 1: Condiciones Generales de Uso

Art. 10 — Usos y calificacion.-

1.- Edificaciones:

Se reconocerd como autorizable el uso de vivienda, asi como los usos existentes que
no sean actividades molestas, insalubres o peligrosas.

En cambios de usos, serdn autorizables los destinados directamente a resolver las
necesidades basicas de la poblacion, o los que posibiliten la mejora econdmica de la
zona, como el uso hostelero u hotelero. En cualquier caso se admitirdn estos nuevos
usos siempre que se cumplan las condiciones requeridas para los mismos y si no son
actividades molestas, insalubres o peligrosas.

En ese sentido, se permitirdn usos compatibles como almacenes (b4) de riesgo bajo y
medio segtin lo establecido en el articulo 6.3.2-4 de las N.U. del PGOU, pudiéndose
autorizar instalaciones complementarias no vivideras, efimeras y de fécil desmontaje
para la cria de animales de corral, (gallinas, conejos, etc...), quedando expresamente
prohibida la ubicacién de cebaderos de ganado bovino y porcino y la estabulacién
permanente o semipermanente de los mismos.

También se admite la pequeiia industria (b2), definida en el art. 6.3.2-2 de las N.U.
del PGOU; el pequefio comercio (d2), definido en el art. 6.5.1 de las N.U. del PGOU,
asi como los usos definidos en dicho articulo denominados d1, d3 y d4 (Hosteleria y
esparcimiento, Oficinas y Servicios Privados de Interés Publico, Hospedaje).

Todos estos usos, en proporcién a la demanda de la poblacion del nicleo rural, como
usos compatibles con las viviendas. Estaran sometidas las construcciones a las mismas
condiciones edificatorias que las viviendas. Las caracteristicas de las edificaciones
mencionadas en este articulo se especifican en el Titulo de Normas de Edificacion de
las presentes Ordenanzas.

2.- Zonas de paso:

Constituidos por todas las zonas de paso o trdnsito comunitario existentes que se sefialan
en la documentacién grafica.

Todo el sistema de caminos serd de uso comun, debiéndose garantizar en cualquier
obra de mejora o adecuacion, al menos, la latitud actual para no perjudicar el acceso
a las distintas parcelas.

Seccién 2: Condiciones Generales de la Edificacion, estética y de composicién

Las condiciones de edificacion se refieren alos aspectos que a continuacidn se relacionan:
Art. 11. Condiciones de parcela.

No se permitirdn nuevas parcelaciones, mds alla de las parcelas fisicamente existentes,
reflejadas en Planos de Ordenacion y fichas individualizadas. Para adecuar la realidad
registral a la realidad de dichas parcelas fisicamente existentes, se posibilitard la
segregacion de las fincas originales pero s6lo para la consecucion de las parcelas
existentes ya mencionadas.

Art. 12. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 12.3.15 del PGOU.

Podrén ser legalizables las edificaciones existentes a la fecha de aprobacion de este
PEHRD reflejadas en las Fichas y Plano de Ordenacién incluidas en el mismo que,
ademas de reunir los requisitos de usos, cumplan con las condiciones técnicas exigidas
por la normativa correspondiente.

AMPLIACIONES: Sera posible la ampliacion de las edificaciones que adquieran la
legalidad hasta el limite de 150 m2 construidos por parcela.

SUSTITUCIONES Y NUEVAS EDIFICACIONES: Al igual que las ampliaciones, se

adecuaranalatipologiade referenciaasignadaen el plano de Ordenacion correspondiente:
Edificacion aislada o Edificacion entre medianeras.

Las condiciones para las ampliaciones de las edificaciones existentes, las sustituciones
y nuevas edificaciones serdn las siguientes:

- Altura maxima de 2 plantas o 7,5 metros.

- Edificabilidad méxima sobre parcela: 0,6 m2/m2 con un tope de 150 m2 por parcela.
- Retranqueo al frente de parcela > 4 m.

- Edificacion aislada: Retranqueo lateral y fondo > 3 m, salvo el retranqueo lateral
colindante con otra pareada = 0.

- Edificaci6n entre medianeras: Retranqueo lateral y fondo = 3 m., salvo el retranqueo
lateral colindante en medianera comun = 0 (si se acepta por las partes la medianeria o
existe de hecho, en cuyo caso se entenderd aceptada).

Los porches, porticos y elementos bajo pérgolas computaran al 100% de su superficie
como construida.

Las nuevas edificaciones se separardn al menos 4 metros del resto de edificaciones que
pudieran existir en la parcela.

Igualmente cumplirdn estas condiciones las instalaciones complementarias (tenencia
de animales, etc) definidas en el articulo 10.1 de estas ordenanzas.

Art. 13. Condiciones del cerramiento de las parcelas.

Los cerramientos y vallados del frente de parcela deberdn permitir la relacién visual
entre la fachada del edificio y la calle. Para ello, podréan tener elementos ciegos de
hasta 50 centimetros de altura mdxima, completados en su caso con pilares, postes
o machones, y entre ellos protecciones didfanas, vegetacion, o elementos traslicidos
(valla, reja o celosfa), estéticamente acordes con el lugar. La altura méxima total del
cerramiento serd de doscientos (200) centimetros. Los cerramientos laterales y de fondo
de parcela cumplirdn las mismas caracteristicas

En ningtin caso se permitirdn cerramientos ciegos en toda su altura.

Art. 14. Condiciones de estética.

Segtin lo establecido en el art. 12.1.11 del PGOU, las edificaciones tendrdn pendiente
de cubierta igual o menor a 45 grados sobre la horizontal, con teja curva o plana
preferentemente; carpinteria de color y formas como las tradicionales proximas alazona.
Para el resto de condiciones se estard a lo dispuesto en el Capitulo Quinto del Titulo
VII de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Art. 15. Condiciones de calidad e higiene.

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo Sexto del Titulo VII de las Normas Urbanisticas
del PGOU.

Art. 16. Condiciones de dotaciones y servicios.

Las edificaciones deberdn contar para su autorizacion con acometidas de alcantarillado,
conectado al sistema de depuracion de aguas del Habitat. Asimismo, con acometida a
la red de abastecimiento de aguas existente y a los servicios de energia eléctrica. Para
ello,se adjuntardn ala peticién de la licencia informes de las compaiiias suministradoras
de agua y electricidad en los que se constate que son posibles los suministros o bien se
establezcan las obras necesarias para que dichos suministros sean posibles.

En cualquier caso, se estard a lo dispuesto en el Capitulo Séptimo del Titulo VII de las
Normas Urbanisticas del PGOU.

Art. 17. Condiciones de seguridad.

Se estard alo dispuesto en el Capitulo Octavo del Titulo VII de las Normas Urbanisticas
del PGOU.

Art. 18 Condiciones ambientales.

Las limitaciones se asimilan a lo dispuesto en el Capitulo Noveno del Titulo VII de
las Normas Urbanisticas del PGOU. )
CAPITULO TERCERO - CONDICIONES PARA LA LEGALIZACION DE LAS
EDIFICACIONES Y RECONOCIMIENTO DE LA PARCELACION EXISTENTE
Art. 19 Condiciones para la legalizacién de edificaciones.

Enlas parcelas reconocidas por el Plan Especial , podrdn ser legalizables las edificaciones
existentes que estén recogidas en fichas individualizadas y planos de ordenacién del
PEHRD, si retinen los requisitos de usos y cumplen con las condiciones técnicas
exigidas por la normativa correspondiente.

Las edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que el presente Plan Especial
considere legalizables, seran autorizadas, en su caso, por el Ayuntamiento mediante
licencia urbanistica.

Se posibilitard lalegalizacion de las edificaciones construidas que resulten disconformes
con algin pardmetro de las condiciones particulares de edificacién establecidas en el
Plan Especial, siempre que el plazo para el ejercicio de las medidas de proteccion de
la legalidad haya prescrito, la edificacidn no se localice en terrenos destinados por el
planeamiento a usos publicos y esté destinada a un uso admitido por el planeamiento.
En estos casos se admitirdn también obras de conservacion y consolidacién, incluso
obras de mejora siempre que no supongan aumento del volumen construido.

En estas edificaciones existentes se considerard en situacion de "fuera de ordenacién
tolerada" toda aquella superficie edificada que sobrepase los 150 m2 construidos por
parcela existente. La situacién de fuera de ordenacion de estas edificaciones conlleva
que podrén llevarse a cabo en las mismas sélo obras de conservacion y consolidacion.
Respecto a las consideraciones concretas sobre edificios o partes de ellos fuera de
ordenacidn se estard a lo establecido en el articulo 1.1.12 de las Normas Urbanisticas
de la Revision-Adaptacion del PGOU de Jerez.

El proceso de legalizacion de los edificios existentes serd el establecido en el art. 51 de
laLOUAYy por las Normas Urbanisticas de la Revisién-Adaptacién del PGOU de Jerez.
Para posibilitarlalegalizacion de las edificaciones, serd necesario previamente contribuir
en la parte proporcional de los gastos de Mejoras de Servicios que se consideren
necesarios, seglin la cuenta provisional que al efecto se establezca en el Proyecto
de Obras y Servicios o en su defecto, en el estudio econdmico que se establece en el
presente Plan Especial.

Art. 20 Reglas para el reconocimiento de la parcelacion existente.

No se permitirdn nuevas parcelaciones, mas alld de las parcelas fisicamente existentes,
reflejadas en Planos de Ordenacion y fichas individualizadas. Para adecuar la realidad
registral a la realidad de dichas parcelas fisicamente existentes, se posibilitard la
segregacién de las fincas originales pero sélo para la consecucion de las parcelas
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existentes ya mencionadas.
TITULO CUARTOREVISIONES PERIODICAS Y CONTROLDELDESARROLLO
DEL AMBITO
Art. 21 Plan anual de inspeccién y control.
Dadas las especiales caracteristicas del uso que se plantea en el presente Plan especial
y teniendo en cuenta el caracter de SUELO NO URBANIZABLE de los terrenos en
los que se desarrolla, cardcter cuyo mantenimiento es premisa ineludible, se establece
un plan anual de control e inspeccién del &mbito por parte de los técnicos-inspectores
del Area de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento que vele por el estricto cumplimiento
deloestablecido en el presente Plan Especial, aplicandose los mecanismos que deriven
en su inmediata demolicion a todo aquello que se edifique al margen o sobrepasando
las condiciones impuestas por las presentes ordenanzas.

N°1.569

AYUNTAMIENTO DE JEREZ DE LA FRONTERA
ANUNCIO

Para general conocimiento y en cumplimiento de lo previsto en los Arts.
31.1.B.a) y 36.2.c) de la LOUA, se hace saber que el Excmo. Ayuntamiento-Pleno,
en sesion celebrada el dia 28 de septiembre de 2012, acordé aprobar con cardcter
definitivo el expediente de Plan Especial Hébitat Rural Diseminado "La Inmaculada",
cuyas Ordenanzas se publican a continuacion. Igualmente se hace constar que se ha
procedido a la inscripcién y depdsito del documento de planeamiento en los términos
de los articulos 40.2 y 41.2 de la LOUA con fecha 4 de diciembre de 2012 (Unidad
Registral de Cadiz), n° registro 5493, Libro de Registro: Jerez de la Frontera, Seccion:
Instrumento de Planeamiento.

Con la presente publicacion se consideran notificados los interesados

desconocidos o con domicilio ignorado, a los efectos de lo establecido en el articulo
59.4 de la Ley 30/1992 de 26 de Noviembre.
Contradicho Acuerdo Plenario de aprobacion definitiva, podrd interponer los siguientes:
RECURSOS: Agotando la via administrativa el acuerdo plenario de aprobacion
definitiva, procederd contra el mismo recurso Contencioso-Administrativo en el plazo
de dos meses a contar desde el dia siguiente a la presente notificacion, ante el Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia, segtin se desprende de lo dispuesto en los articulos
46y 10 de la Ley 29/1998, de 13 de julio.

Asimismo, y con cardcter previo podrd interponer recurso potestativo de

reposicion conforme dispone los articulos 116 y 117 de la Ley 30/1992, modificados
por la Ley 4/1999, de 13 de Enero.
En caso de interponer recurso de reposicion, no podra interponer el recurso contencioso
administrativo hasta que aquel sea resuelto expresamente o se haya producido su
desestimacion por silencio. De formular recurso de reposicién, podrd interponer
posteriormente, ante el 6rgano jurisdiccional antes citado, recurso contencioso
administrativo en el plazo de dos meses a partir de la notificacién del acuerdo que
resuelva dicho recurso. De no recibir, en un plazo de un mes a partir de la interposicion
del recurso de reposicion, la notificacion del acuerdo resolviendo el mismo, podra
formular desde ese momento y durante el plazo de seis meses recurso contencioso
administrativo ante el érgano jurisdiccional citado. )

En Jerez,a 18 de diciembre de 2012. El Delegado del Area de Gobierno de
Urbanismo, Infraestructuras, Vivienda, Suelo y Movilidad (Por delegacién efectuada
en R.A. de 02.10.12) AGUSTIN MUNOZ MARTIN
TITULO PRIMERO GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
Art. 1 - Preliminares.-

De acuerdo con el articulo 61 del vigente reglamento de Planeamiento, las presentes
Ordenanzas para el PLAN ESPECIAL DE HABITAT RURAL DISEMINADO “LA
INMACULADA? tienen por objeto reglamentarel uso de los terrenos y de la edificacion
en base al Régimen Urbanistico del suelo aplicable y a las normas de edificacion. De
conformidad también con el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la
Frontera, aprobado por resolucion del Consejero de Obras Piiblicas y Transporte de la
Junta de Andalucia de 17 de abril de 2009 y publicado en BOJA de 2 de julio de 2009,
en sus disposiciones generales y particulares.

Art. 2.- Ambito de aplicacion y obligatoriedad

1.Las presentes ordenanzas son de aplicacién en latotalidad del territorio que comprende
el asentamiento disperso La Inmaculada, delimitado en el plano correspondiente del
PGOU, afectando tanto a los terrenos como a las edificaciones.

2.Sonde obligatorio cumplimiento para toda persona fisica o juridica, piiblica o privada,
y en todo su contenido, que podrd ser exigido tanto en via administrativa como en via
jurisdiccional, mediante las acciones que correspondan (articulo 6 Ley 7/02 LOUA).
3. Para lo no previsto a ellas serd de aplicacion lo articulado en la ley 7/02 de 17 de
Diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia publicada en el BOJAn°154 de 31
de Diciembre de 2.002 asi como los Reglamentos de Planeamiento (aprobados por R.D.
2.159/78 de 23 de junio, B.O.E. 15y 16 de septiembre), Gestion (aprobado por R.D.
2.187/78 de 23 de junio, B.O.E. 18 de septiembre) que la desarrollan. Igualmente, el Plan
General Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera, las Ordenanzas Municipales
y cuantas disposiciones y normativas legales vigentes le sean de aplicacion.

Serd de aplicacion el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No Urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia

Art. 3.- Documentacion y grado de vinculacién

1.- Elpresente Plan Especial de Habitat Rural Diseminado, desarrollalas determinaciones
precisas y exigidas con cardcter general en el Plan General y en el articulo 14 de 1a Ley
7/02 LOUAy 43 a 64 RP y consta de los siguientes documentos:

1) Memoria

2) Ordenanzas. Constituidas por el presente documento.

3) Estudio econdmico y financiero

4) Plan de etapas

5) Planos de informacién

6) Planos de ordenacion

7) Fichas individualizadas de edificaciones existentes.
2.- Todos los anteriores documentos serdn igualmente vinculantes en virtud del alcance
de sus propios contenidos y con el grado explicito que se sefiale para cada uno de
ellos. Las propuestas contenidas en cualquiera de los documentos de ordenacion que
pudiesen aparecer en contradiccion con sugerencias o propuestas de los documentos
informativos, se considerard que prevalecen sobre éstas. En todo caso se entenderdn
de aplicacién las indicaciones que aparezcan en cualquiera de los documentos y no
tuviesen contradiccion con las demds, entendiéndose el PE.H.R.D. como un todo
coherente, articulado y complementario en cada uno de sus documentos.
3.- Las determinaciones del PE.H.R.D. se interpretaran con base a los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacién con el
contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente el espiritu y la finalidad
del Plan General, al cual desarrollan, asi como la realidad social del momento en que
se han de aplicar.
4 - Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala se estard a lo
que indiquen los de mayor escala, si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
planos y sobre la realidad, prevalecerdn estas dltimas, si se diesen entre superficies fijas
y en su aplicacion a la realidad concreta, siempre que no se superen las condiciones
establecidas en el planeamiento superior.
5.- En cualquier caso de contradiccion o imprecision de las determinaciones entre
si, prevalecerd la que resulte mds favorable a la menor edificabilidad, a los mayores
espacios publicos,al menorimpacto ambiental y paisajistico y alamenor transformacion
de los usos. i i
TITULO SEGUNDO REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO PRIMERO — CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
Art. 4.- Régimen urbanistico del suelo
Serd de aplicacion el contenido de los articulos 44 a 68 y Disposicién Transitoria 1*
de la Ley 7/02 LOUA.
Art. 5 - Clasificacién y Calificacion del suelo
El suelo comprendido dentro del dmbito del presente Plan Especial se encuentra
clasificado como NO URBANIZABLE por el Plan general de Ordenacién Urbanistica
de Jerez, con la categoria de Habitat Rural Diseminado, estando por tanto sujeto a lo
dispuesto en la citada LOUA y en especial a lo recogido en los articulos 46,50 y 52,
asi como en lo dispuesto en los articulos 21 y ss. del Decreto 2/2012, de 10 de enero.
Es por ello, que en aplicacion de la citada Ley y las disposiciones de la Revision-
Adaptaciéon del PGOU de Jerez de la Frontera en sus Normas Urbanisticas y en
especial a lo recogido en el articulo 12.1.9., los terrenos clasificados cono SNU no
podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ganadero cinegético y, en
general, de los vinculados a la utilizacién racional de los recursos naturales conforme
a lo establecido en la legislacion que los regula, sin perjuicio de lo establecido en los
articulos siguientes.
Asimismo y tal y como dispone el articulo 12.1.10. en cuanto al "Régimen General de
las Edificaciones", en el SNU, ademas de las limitaciones que resulten aplicables en
virtud de otras normas, no podran ser realizadas otras edificaciones que las destinadas a
explotaciones agricolas, ganaderas, avicolas y cinegéticas, asi como las edificaciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucion entretenimiento y servicio de las obras publicas.
En nuestro caso, al ser el Suelo No Urbanizable un Hébitat Rural Diseminado, se
reconocerdn las edificaciones existentes de acuerdo con lo establecido en la letra g)
del articulo 46 de la LOUA. Asi mismo se podran realizar, conforme al apartado b) del
articulo 50 de laLOUA, otras construcciones, edificaciones o instalaciones y desarrollo
de usos y actividades que se definan en el presente Plan Especial, a desarrollar de
acuerdo con el articulo 14. 1. e) de la LOUA.
Las condiciones para el Habitat Rural Diseminado estdn establecidas en el articulo
12.3.15 del PGOU.
Serd de aplicacién también lo dispuesto en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el
que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No
Urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia
DIFERENTES ZONAS:
El suelo comprendido dentro del ambito del presente Plan Especial de Habitat Rural
Diseminado queda calificado en la forma siguiente:
1.- Zonas susceptibles de albergar edificaciones
Coinciden con las ya edificadas en la actualidad sin prever crecimiento alguno fuera
de las mismas. Las edificaciones existentes, que tienen vinculado su origen a la
actividad agropecuaria, son en su mayor parte viviendas, aunque también existen
algunos pequefios almacenes.
Dado el pequefio tamafio de las parcelas y las caracteristicas que presentan las
construcciones, se definen dos tipologias de referencia, concretadas en el Plano de
Ordenacién correspondiente en funcién de la realidad constructiva y morfolégica:
Vivienda Unifamiliar aislada y pareada, y Vivienda Unifamiliar entre medianeras.
El nicleo original de La Inmaculada lo constituyen las viviendas entre medianeras
existentes a ambos lados de la calle principal. En algunos casos se han producido
ampliaciones de estas edificaciones, ademds de otras nuevas edificaciones aisladas al
oeste del nicleo original, con origen entre los afios 1985 a 1995. No hay edificaciones
posteriores.
Dentro de estas zonas, ademds de las edificaciones ya existentes, se refleja el “Espacio
libre no edificado” en cada parcela, segiin se detectd en la toma de datos, y que
se plasma en las fichas del presente PEHRD. Su sefialamiento tiene solamente un
cardcter informativo, no conllevando una prerrogativa en cuanto a la ordenacién. Las
posibilidades paraampliar las edificaciones existentes o para hacer nuevas edificaciones
estdn reguladas en las presentes Ordenanzas.
Existe una franja estrecha entre el limite del PEHRD y una linea a 25 m. de la carretera,
afectada por la imposibilidad de edificar. Se podrdn efectuar obras de conservacion
y mantenimiento de las construcciones existentes en la misma, asi como obras de
reparacion por razones de higiene y ornato de los inmuebles.
2.- Zonas de paso o transito comunitario.
Las zonas de paso o trdnsito deben preservar el actual cardcter rural-abierto, frente a



