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JUSTIFICACION DEL PRESENTE DOCUMENTO.

El Excmo. Pleno del Ayuntamiento de Jerez de la Frontera en sesidn celebrada el dia 7
de febrero de 2019, acordd aprobar con caracter inicial el Documento de Modificacion
Puntual del PGOU de Jerez de la Frontera en el APl “Rompecerones-Ctra. del Calvario-
Area 7”, asi como someterlo a informacién publica por el plazo de un mes, de
conformidad con lo establecido en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz de 5 de
marzo de 2019.

Simultaneamente al periodo de informacién publica el Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera solicité informe, entre otros Organismos, a la Direccién General de Aviacion
Civil, de la Secretaria General de Transportes del Ministerio de Fomento, en
cumplimiento de la legislacidn vigente y especificamente en la Disposicidn Adicional
Segunda del Real Decreto 2591/1998 en su actual redaccidn.

Dicho Organismo emitié su informe preceptivo y vinculante el 10 de mayo de 2019,
registro de entrada en el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el dia 20 de mayo de
2019, teniendo el mismo cardcter favorable, con indicacidn de que en la normativa de
del documento de Modificacidn se hiciera constar lo siguiente:

“Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez que afectan a dicho dmbito, determinan las
alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de viario o via férrea.

Al encontrarse la totalidad del dmbito de estudio incluido en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronduticas, la ejecucion de cualquier construccion,
instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios
necesarios para la construccion (incluidas las gruas de construccion y similares)) o
plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su actual
redaccion.”

Por consiguiente, y en cumplimiento de lo indicado en el informe sefialado, se elabora
el presente documento cuya finalidad es incluir en el texto modificado de la ficha de
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica para el API
“Rompecerones — Carretera del Calvario” — Area 7, el texto antes transcrito.

No se realiza ninguna otra modificacién sobre el documento aprobado inicialmente,
por lo que se considera que no se producen modificaciones sustanciales que obliguen
a realizar una nueva informacién publica.
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0. PRESENTACION.

El presente documento es una Modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 para el AREA DE PLANEAMIENTO
INCORPORADO - API ROMPECERONES - CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7,
promovida por la mercantil IKEA CENTRES JEREZ, S.L.U. con NIF B-84583939 vy
domicilio social en Avenida de Matapifionera 9, CP 28703, San Sebastian de los
Reyes (Madrid) en su calidad de propietaria de los suelos privativos. La redaccién
del documento ha sido realizada por el arquitecto Carlos Lépez Canto, colegiado
2.195 del COAS.

El Plan General de Ordenacidon Urbanistica de 2009 incorporé como propia la
ordenacién estructural y pormenorizada preceptiva y potestativa establecida por
la Modificacion Puntual 31 al Plan General de Jerez de la Frontera de 1995, al
incluirla como el APl ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7.

El ambito de la Modificacion esta formado por las parcelas y subparcelas T1, T1A,
T1B, T1D, T1E, T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2I, T2J, T3A, T3B, T3Cy
T3D, delimitadas por la ordenacidén pormenorizada potestativa de la indicada
Modificacién Puntual 31.

La presente Modificacion tiene por objeto el ajuste de algunas de las
determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada potestativa, adoptadas
por la citada Modificacion Puntual 31 y subsumidas por el Plan General de 2009.

Las determinaciones que se afectan son fundamentalmente las siguientes:

. Asignacion de la edificabilidad a las parcelas, sin incremento ni decremento
de la misma ni del aprovechamiento urbanistico.

. Sefialamiento de las alineaciones interiores de las parcelas.

No se modifica ninguna determinacidn relativa al espacio publico ni a los usos del
suelo, globales o pormenorizados, ni a ninguna otra determinacién de la
ordenacidn estructural

Por las determinaciones a las que afecta, la Modificacidn tiene el caracter de no
estructural, por lo que su tramitacion y aprobacion definitiva corresponde al
Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.
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1. RESUMEN EJECUTIVO.

El presente documento es una Modificacion del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 para el Ambito de Planeamiento
Incorporado-API  ROMPECERONES-CARRETERA DE CALVARIO AREA 7. La
ordenacién urbanistica de este API proviene de la Modificacién Puntual 31 al
Plan General de 1995, que incorporé tanto las determinaciones estructurales,
como las pormenorizadas preceptivas y potestativas.

El ambito de la Modificacion estd formado por las parcelas y subparcelas T1,
T1A, T1B, T1D, T1E, T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2I, T2J, T3A, T3B,
T3C y T3D, delimitadas por la ordenacion pormenorizada de la citada
Modificaciéon Puntual 31, siendo su delimitacion espacial la que se incluye en la
siguiente imagen.

La Modificacién tiene por finalidad reagrupar las subparcelas urbanisticas
delimitadas, reajustar la asignacion de edificabilidades, sin incremento ni
decremento de la misma, y ajustar el sefialamiento de las alineaciones
interiores, todas ellas determinaciones de la ordenacidon pormenorizada
potestativa del planeamiento general.

El interés urbanistico pretendido, coincidente con el interés publico, es
acentuar la centralidad de la denominada manzana T2 y permitir una mejor
distribucion de las edificaciones en su interior, configurando no ya un espacio
residual interior rodeado de edificios de discutible accesibilidad, sino espacios
mas abiertos que favorezcan el encuentro e integracidon de los usuarios del
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PLANO DEL AMBITO DE LA MODIFICACION.
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centro comercial, con una mejor interconexién interior y permeabilidad entre
las distintas edificaciones de la manzana, dando como resultado una mayor
sinergia entre ellas y un entorno mas agradable. Este interés urbanistico se
tiene ya por probado, pues no puede obviarse que la realidad estd ya
materializada en virtud de la ordenacidn establecida por el Estudio de Detalle
de 2009 y el Plan Especial de 2014, bajo cuya aparente legalidad se otorgaron
las licencias y autorizaciones que han devenido firmes.

La Modificacién se sustancia en la innovacién de los siguientes documentos de
la Modificacién Puntual 31 del Plan General de Ordenacién Urbana de Jerez de
la Frontera de 1995, cuyas determinaciones al ser subsumidas por el vigente
Plan General de Ordenacién Urbanistica de 2009, forman ahora parte de este.

. Tabla del apartado 5 de la Memoria de Ordenacién, “Sefialamiento de
usos e intensidades. Ordenacién pormenorizada de la “Zona de
Actuacién” Usos Terciarios, a fin de ajustarla a la agrupacion de las
subpacelas y a la nueva distribucién de edificabilidades.

. Articulo 79, Condiciones Particulares de Ordenacién, de las Normas
Urbanisticas Particulares. Ordenacidn Pormenorizada de la “Zona de
Actuacion” clasificada como Suelo Urbanizable Ordenado, a fin de
ajustarlo a la agrupacién de las subparcelas

. Plano 0-04, Ordenacion Pormenorizada de la Zona de Actuacién, para el
ambito incluido en la presente Modificaciéon, quedando el resto del
ambito de la Zona de Actuacion sin innovar, es decir, con la ordenacion
establecida en la Modificacién Puntual 31.

. Plano O-05 Zonificacién y Usos de la Zona de Actuacién, para el ambito
incluido en la presente Modificacién, quedando el resto del ambito de Ia
Zona de Actuacion sin innovar, es decir, con la ordenacién establecida en
la Modificacidn Puntual 31.

° Plano 0O-07 Bis, Alineaciones Interiores, para el dmbito incluido en la
presente Modificacién, quedando el resto del ambito de la Zona de
Actuacidon sin innovar, es decir, con la ordenacién establecida en la
Modificacion Puntual 31.

No se modifica ninguna determinacion mas de las aqui indicadas.

A los efectos de la refundicion de la presente Modificacidn con el Plan General
de Ordenacidén Urbanistica de 2009, se modifican los siguientes documentos del
vigente Plan General:

. Ficha Normativa para el A.P.l. “Rompecerones — Carretera del Calvario” —
Area 7.

° Hojas C-12, C-13, D-12 y D-13 del Plano de Ordenacién Completa
Pormenorizada.

En la tabla siguiente se expone la agrupacidon de subparcelas propuesta y la
reasignacion de la edificabilidad.
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PARCELAS
SUB;CSEECf;P31 AGRUPADAS EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
RESULTANTES | SEGUN MP 31 (M2T) | MODIFICADA (M2T)
T1 T1 35.458,00 35.765,00
T1A T1-A 16.700,00 19.193,00
T1B, TID Y T1E T1-BDE 47.900,00 44.046,00
T2A, T2B, T2C, T2D,
T2E, T2F, T2G, T2H, T2! T 12.002,00 16.056,00
Y T2
T3A, T3B, T3Cy T3D T3 46.289,00 43.289,00
EDIFICABILIDAD TOTAL: 158.349,00 158.349,00

De conformidad con lo previsto en el articulo 27.2 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la aprobacién inicial del presente documento
determina la suspension de las licencias de nueva edificacion en el ambito
sefialado en la pagina 6, excepto que las mismas cumplan simultdneamente la
ordenacién vigente y la modificada.
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2. ANTECEDENTES.

2.1. La Modificacion Puntual 31 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Jerez de la Frontera de 1995.

2.1.1. ANTECEDENTES.

Por resolucidon de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de 23 de
noviembre de 2007 (publicada junto a las Normas Urbanisticas en el BOJA de
10 de enero de 2008), se aprobd definitivamente la Modificacion Puntual 31 del
Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Jerez de la Frontera de 1995,
relativa al drea 7 carretera del Calvario-Hijuela de Rompecerones.

Previamente, sobre estos suelos y su entorno tuvo lugar la aprobacion de la
Modificacion Puntual 13, aprobada el 15 de abril de 2003 por el Consejo de
Gobierno de la Junta de Andalucia, cuyo objetivo fue destinar a usos
comerciales, hoteleros y de ocio un total de 147.290 M2, calificados como
sistemas generales de espacios libre y equipamiento, ampliando la superficie
del Area 7, en la que se incluian los mismos de 847.156 M2 a 1.012.654 M2, al
objeto de compensar los sistemas generales modificados.

Del mismo modo, sobre estos suelos se aprobd por la Comisién Provincial de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de Cadiz, con fecha 16 de noviembre de
2004, un Plan de Sectorizacidon que cambié la clasificacion del suelo de Suelo
Urbanizable No Programado a Suelo Urbanizable Sectorizado con destino a
sistema general de espacios libres y equipamientos.

La Modificacion Puntual 31 del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de
Jerez de la Frontera incluia dos zonas claramente diferenciadas dentro de su
delimitacién, la denominada “Parcela de Aportacion”, localizada al sur del
nucleo urbano de Jerez y colindante a la CN-IV, parcela cuya finalidad era
trasladar los sistemas generales de espacios libres y equipamientos previstos
en los suelos denominados por la propia Modificacion como “Zona de
Actuacion”, quedando calificada esta ultima como de uso global terciario y
conteniendo la Modificacién tanto su ordenacién estructural como su
ordenacién pormenorizada completa, pasando, por tanto, a estar clasificada
como Suelo Urbanizable Ordenado.

Es decir, la Modificacién primero traslada unos suelos calificados de sistema
general del Suelo Urbanizable Sectorizado a otra parcela (Parcela de
Aportacion) cuya clasificacion se cambia de Suelo No Urbanizable a Suelo
Urbanizable Sectorizado y que queda calificada como sistema general. En
segundo lugar, una vez trasladados los sistemas generales, la Modificacién
califica el suelo liberado (Zona de Actuacién) para uso global terciario,
estableciendo tanto la ordenacidon estructural como la pormenorizada
completa, por lo que la clasificacion de los mismos pasa de Suelo Urbanizable
Sectorizado a Suelo Urbanizable Ordenado.
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2.1.2. DETERMINACIONES ESTRUCTURALES DE LA MODIFICACION PUNTUAL 31 PARA
LA ZONA DE ACTUACION.

La ordenacién estructural de la Modificacion Puntual 31, adopto las siguientes
determinaciones basicas:

SUPERFICIE DEL SECTOR: 561.845 M2s
USO GLOBAL: Terciario
EDIFICABILIDAD TOTAL: 215.233 M2t
SUPERFICIES DE USO PUBLICO: 164.178 M2s
= Espacios libres: 56.184 M2s
=  Equipamientos: 33.958 M2s
=  Aparcamiento publico: 33.869 M2s
= Viario publico: 40.167 M2s
SUPERFICIES LUCRATIVAS: 397.667 M2s

La ordenacion estructural espacial y pormenorizada preceptiva bdsica
establecida por la Modificacién es la que se muestra en la siguiente imagen
(plano 0-02 de la Modificacién):
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El aprovechamiento medio quedd fijado en 0,277442 Uas/M2s, calculado a
partir de una edificabilidad terciaria de 216.017 M2t, un coeficiente de
ponderacion del uso de 1,5 y una superficie del area de reparto de 1.167.903
M2s.

2.1.3. DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL 31
PARA LA ZONA DE ACTUACION.

Como se ha indicado anteriormente, la Modificacion Puntual 31 incorpord la
ordenacién pormenorizada completa, a fin de posibilitar la inmediata ejecucién
del Centro Comercial.

Esta ordenacion se realizd a partir de las siguientes determinaciones:

] Sefialamiento de las alineaciones exteriores y rasantes del espacio
publico.

Ll Division de las parcelas privativas en aparcamiento privado, zona de
muelles, espacio libre privado y zona propiamente terciaria.

] Divisidn en parcelas y subparcelas del suelo lucrativo.

] Asignacidn de edificabilidad a cada una de las parcelas y subparcelas.

Ll Establecimiento de la altura maxima de edificacion.

] En la tabla siguiente se indican las principales determinaciones
cuantitativas de la ordenacion pormenorizada potestativa.
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PARCELA
PARCELA T1

PARCELA T2

PARCELA T3

PARCELA T4

SUBPARCELA

Tl

T1-A
T1-B
T1-C
T1-D
T1-E
T1-F

T2-A
T2-B
T2-C
T2-D
T2-E
T2-F
T2-G
T2-H
T2-1

T2-)

T3-A
T3-B
T3-C
T3-D
4

APARCAMIENTOS PRIVADOS

MUELLES

LIBRE PRIVADO

AP1-A
AP1-B
AP-3

M1-A
M1-B
M1-C
M3

ZLP1-A
ZLP1-B

TOTAL USOS LUCRATIVOS

uso

TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO

TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO

TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO
TERCIARIO

APARCAMIENTO
APARCAMIENTO
APARCAMIENTO

MUELLE
MUELLE
MUELLE
MUELLE

ZONA LIBRE PRIVADA
ZONA LIBRE PRIVADA

SUPERFICIE HUELLA  SUPERFICIE CALIFICADA
DIBUJADA O-5 (M2s)

85.191
24.577
14.193
14.394
2.220
10.807
16.000
3.000
12.002
3.932
3.452
804
804
510
510
510
510
510
460
40.289
9.087
12.994
8.855
9.353
50.500

0-5 (M2s)

103.589

36.681

45.584

50.500

121.934
58.166
34.185
29.583
35.208

7.282

1.345
397.667

EDIFICABILIDAD (M2t)

110.817
35.458
16.700
17.600
10.259
14.300
16.000

500
12.002
3.932
3.452
803
805
510
510
510
510
510
460
46.289
10.081
13.500
12.368
10.340
46.125

215.233

ALTURA
8

B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)

B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)

B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+4 (15 m)
B+19 (76 m)

29 jul 2019

] Sefialamiento de las alineaciones interiores de las distintas parcelas y
subparcelas. No se fija la ocupacidon maxima, que se entiende coincidente
con el suelo delimitado por las alineaciones interiores.
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2.2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009.

El dia 17 de abril de 2009 fue aprobada definitivamente mediante Orden del
Consejero de Vivienda y Ordenacién del Territorio la Revisién del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera (BOJA de 2 de julio de 2009,
con publicacidn de Normas Urbanisticas).

Este documento establece la siguiente ordenacidon basica para el ambito de la
Modificacién Puntual 31:

CLASIFICACION DEL SUELO: Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio
CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO: Actividades Econdmicas (Uso Global) en SUS
CONDICIONES DE ORDENACION: APl Rompecerones-Carretera del Calvario Area 7

El articulo 11.1.2 de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica
define el Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio de la siguiente forma:

“Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio: es el suelo urbanizable con delimitacion sectorial en el
que el presente Plan General establece su ordenacion pormenorizada completa para su
ejecucion inmediata en los primeros afios de las previsiones temporales del mismo por existir
garantias suficientes para ello y contar aquélla con una aceptacion generalizada de los sujetos
interesados en su ejecucion, tratdndose de sectores del PGMO-95 con planeamiento de
desarrollo y proyectos de urbanizacion definitivamente aprobados pero cuya urbanizacion no se
encuentra culminada.”

Por su parte, el articulo 11.1.7 establece las condiciones de ordenacién de los
Ambitos de Planeamiento Incorporado:

“Art. 11.1.7. Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio.

1. Tienen la consideracion de Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio, los Sectores que
constituyen Ambitos de Planeamiento Incorporado, cuya relacién se incluyé anteriormente.

2. Las condiciones particulares por las que se rigen las API, son las correspondientes al
planeamiento pormenorizado inmediatamente antecedente, aprobado y vigente que el
presente Plan General asume con cardcter general en los términos de la Disposicion
Transitoria Primera de las Normas y sin perjuicio de aquellas alteraciones puntuales que se
expresan en el Anexo I. Fichas de Ambitos de planeamiento de desarrollo y/o gestion. Las
condiciones particulares se encuentran detalladas en los documentos de planeamiento
originales, cuyas referencias se relacionan en las fichas contenidas en el citado anexo de las
presentes Normas Urbanisticas.

3. El Aprovechamiento Medio del drea de reparto de estos sectores del urbanizable transitorio
es el derivado del instrumento de planeamiento general del que traen su causa.

4. El aprovechamiento subjetivo serd el correspondiente al patrimonializado derivado del
Proyecto de Reparcelacion que estuviese aprobado al tiempo de la entrada en vigor del Plan
General; en otro caso el régimen de derechos y deberes serd el correspondiente al suelo
urbanizable ordenado, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior.

5. Se aplicardn idénticas reglas de interpretacion y resolucion de dudas que las expresadas en el
articulo correspondiente a los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Urbano.

6. En los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio
podradn alterarse de forma puntual las determinaciones urbanisticas pertenecientes de las fincas
incluidas en estos dmbitos mediante la tramitacion de una modificacion puntual del
instrumento de planeamiento de desarrollo incorporado o bien mediante Plan Especial para la
alteracion de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa, excepto cuando
tenga por objeto sustituir la innovacion incorporada en este Plan respecto al planeamiento
antecedente reflejada en el apartado de determinaciones complementarias, en cuyo caso para
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su vdlida modificacion deberd tramitarse el correspondiente expediente de Modificacion de
Plan General.”

Por ultimo, en la Ficha Normativa para el Ambito de Planeamiento Incorporado
Rompecerones-Carretera del Calvario Area 7, establece:

Planeamiento de Desarrollo:

Modificacion Puntual n? 31 del Plan General
Aprobacion Inicial: Pleno 26-Julio-2006
Publicacién BOP: 23-Agosto-2006

Usos Superficie M2 suelo
Terciario 409.385
Esp. Libre Uso y Dominio Publico 61.935
Dotacional Nuevo Uso Terciario 22.032
SIPS Modificacién XIlI 11.484
Aparcamiento Publico 23.139
Viario Publico 31.874
Superficie Total Zona Actuacion 559.849

Como puede observarse, los datos de la Ficha Normativa son similares, pero no
idénticos a los aprobados definitivamente para la Modificacién Puntual 31, por
cuanto el Plan General recogidé, en una redaccidon posteriormente no
actualizada, los datos del documento de aprobacién inicial de la Modificacidon
Puntual 31. Este desajuste debe considerarse un error material, por cuanto los
datos deberian evidentemente ser los de la Modificacién Puntual 31 aprobada
definitivamente.

En definitiva, el vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la
Frontera de 2009, asume en su integridad la ordenacion (estructural vy
pormenorizada preceptiva y potestativa) establecida en la Modificacién Puntual
31 al Plan General de 1995.

Con posterioridad a la aprobacion definitiva de la Revision del Plan General, se
concluyd la ejecucidon del Sector delimitado por el Modificacion Puntual 31,
siendo recepcionada por el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera la
urbanizacidn realizada en ejecucién de planeamiento, por lo que la actual
clasificacion del suelo es la de Suelo Urbano Consolidado.

En la pdgina anterior se incluyen recortes de los planos de Clasificacién de Suelo
y Ordenacion completa del vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Jerez de la Frontera, con superposicion del ambito de la presente Modificacion
al mismo.
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2.3. El Estudio de Detalle de 2009.

El dia 26 de marzo de 2009 el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera aprobo
definitivamente un Estudio de Detalle que afectaba a las parcelas y subparcelas
T1, T1A, T1B, T1D, T1E, T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2I, T2J, T3A,
T3B, T3C y T3D delimitadas por la Modificacién Puntual 31 del Plan General de
1995.

El Estudio de Detalle tenia por finalidad ajustar la edificabilidad entre las
distintas parcelas, sin incremento o decremento de la edificabilidad global
establecida por la Modificacion Puntual, y el ajuste de las alineaciones
interiores.

Durante la vigencia del Estudio de Detalle se concedieron la mayor parte de las
licencias de edificacidén y ocupacién del parque comercial.

Sin embargo, el Estudio de Detalle fue recurrido en la via contenciosa y
declarado nulo por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, por considerar
gue un Estudio de Detalle no era el instrumento de planeamiento adecuado
para realizar los ajustes pretendidos de la ordenacién pormenorizada
potestativa de la Modificacidon Puntual 31 al Plan General de 1995.
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2.4. ElPlan Especial de 2014.

El 27 de junio de 2014 el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera aprobo
definitivamente el Plan Especial Parque Comercial Luz Shopping, que afectaba a
las parcelas T1, T1A, T1B, T1D, T1E, T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2I,
T2J, T3A, T3B, T3C y T3D delimitadas por la Modificaciéon Puntual 31 del Plan
General de 1995 de Jerez de la Frontera.

La finalidad del Plan Especial era la unificacion parcial de las subparcelas
delimitadas y la redistribucién de edificabilidades entre las distintas parcelas
unificadas, sin incremento ni decremento de la edificabilidad total, asi como la
modificacion de las alineaciones interiores establecidas por la Modificacion
Puntual 31, antes citada.

El siguiente plano, correspondiente al Plan Especial aprobado, define las nuevas
4 parcelas, correspondiéndose, basicamente, cada una de ellas a una de las
manzanas resultantes de la ordenacidn pormenorizada de la Modificacién
Puntual 31 al Plan General de Jerez de la Frontera de 1995.

La reordenacién de edificabilidades dio lugar al siguiente reparto entre las
parcelas unificadas:
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Por ultimo, las nuevas alienaciones interiores definidas fueron las que se
establecen en el siguiente plano del Plan Especial.

El Plan Especial fue recurrido en la via contenciosa por diversas cuestiones,
siendo finalmente declarado nulo por Sentencia del Tribunal Supremo (STS
1986/2017) de 14 de diciembre de 2017, por carecer el Plan Especial de Estudio
Econdmico-Financiero.
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2.5. Conclusiones.

Tras la declaracién como nulos del Estudio de Detalle y del Plan Especial antes
descritos, la ordenacién vigente para el dmbito previsto por la presente
Modificacidon, resulta ser en su integridad la establecida por la Modificacién
Puntual 31, tanto en la ordenacién estructural y pormenorizada preceptiva,
como en la ordenacion pormenorizada potestativa, que es la que se pretende
modificar. Por cuanto asi lo ha establecido el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de 2009, al considerar el ambito de la Modificacion Puntual 31
como Ambito de Planeamiento Incorporado al nuevo Plan General.
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3. AMBITO Y OBJETIVOS DE LA MODIFICACION.

El ambito de la presente Modificacion es el que se delimita en el siguiente
plano.

Ambito correspondiente a las parcelas lucrativas T1, T1A, T1B, T1D, T1E, T2A,
T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2l, T2J, T3A, T3B, T3C y T3D delimitadas por
la Modificacion Puntual 31 del Plan General de 1995 de Jerez de la Frontera.

Los terrenos se encuentran actualmente urbanizados, mereciendo la
consideracion de suelo urbano consolidado, habiendo quedado estos ya
recepcionados por el Ayuntamiento. Asi mismo, en virtud de los instrumentos
de planeamiento que han otorgado aparente legalidad a la ordenacién
urbanistica (Estudio de Detalle de 2009 y Plan Especial de 2014), las parcelas
sobre las que opera esta innovacion, a excepcién de una de ellas y otra
subparcela, se encuentran actualmente edificadas en virtud de titulos
administrativos firmes.
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Una vez ha sido ya ejecutada la urbanizacién, y quedando estos terrenos
incorporados a la ciudad ya consolidada, sin distincién alguna respecto de las
restantes piezas y zonas del suelo urbano consolidado del municipio de Jerez,
procede que la alteracién de la ordenacion de las diversas parcelas se efectue
mediante la elaboracion, tramitacidn e innovacién del planeamiento general
del municipio.

El alcance de la ordenacidon que se corrige hace que se considere que el
instrumento idéneo para proceder a esta modificacién sea la modificacion del
PGOU respecto de las parcelas senaladas. A este respecto, debe tenerse en
cuenta que la innovacibn no supone mas alteraciones que algunas
determinaciones de la ordenacién pormenorizada potestativa. El dmbito se
circunscribe a unas parcelas concretas, sin que se afecte a terrenos publicos de
ninguna naturaleza; sin obviar que en su origen la ordenacion que se pretende
innovar de forma pormenorizada se integré de forma potestativa en la propia
Modificacién Puntual 31.

Descartada la habilitacién de tramitar y aprobar un Estudio Detalle por razones
obvias a la vista de la Sentencia del TSJ de Andalucia que negé la potencialidad
de ese instrumento de planeamiento, se considera que la aprobacién de un
Plan Especial como el que antecedid a esta innovacidn, no constituye la Unica
forma valida de proceder a una innovacién como la pretendida, siendo mas
proporcionada a sus fines la innovaciéon del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica de Jerez respecto de estas parcelas concretas.

Esta innovacién tiene como resultado la adecuacidon de la ordenacién
urbanistica a la realidad fisica ya materializada y, a mayor abundamiento, de las
edificaciones erigidas en virtud de autorizaciones administrativas firmes,
concedidas bajo la aparente legalidad del Estudio de Detalle y del Plan Especial.
Los reparos que llevaron a la anulacidon de tales instrumentos se limitaron a
cuestiones formales, sin que se pusiera en duda ni se discutiera la bondad de la
ordenacién perseguida. Esta ordenacién, ya materializada, pone en evidencia la
loable finalidad que persigue, pues acentua la centralidad de la denominada
Manzana T2 y permite una mejor distribucién de las edificaciones en el interior
de esa parcela, configurando no ya un espacio residual interior de peor
accesibilidad rodeado de edificios, sino lugares mds abiertos que favorecen el
encuentro e integracion de los usuarios del centro comercial, con una mejor
interconexién interior de los distintos edificios de la manzana, dando como
resultado un entorno mas agradable.

Asi pues, los objetivos de la Modificacidn propuesta son:

1. Unificar a efectos de planeamiento las parcelas y subparcelas
delimitadas por la Modificacidn Puntual 31 de la siguiente forma:

PARCELAS PREEXISTENTES PARCELAS AGRUPADAS
T1 T1
T1A T1-A
T1B, TIDYT1E T1-BDE
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PARCELAS PREEXISTENTES PARCELAS AGRUPADAS
T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, -
T21YT2)
T3A, T3B, T3Cy T3D T3
2. Modificar la asignacion de edificabilidades a las distintas parcelas y

subparcelas, sin incremento ni decremento de la edificabilidad ni del
aprovechamiento urbanistico global.

3. Modificar las alineaciones interiores de edificacion.

En consecuencia, la Modificacién no afecta al espacio publico ni a la calificacién
estructural o pormenorizada del suelo, que se mantiene inalterada.
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4, PROCEDIMIENTO AMBIENTAL.

Con fecha de junio del presente afio 2018, la mercantil IKEA CENTRES JEREZ,
S.L.U., promotora del presente documento, realizé a la Delegacién Territorial
en Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio
consulta vinculante sobre el sometimiento de una Modificacidn de Plan General
con los objetivos pretendidos al procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica definido en la Ley de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, en
los términos del siguiente escrito:
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A la consulta efectuada la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio respondio con el siguiente escrito.

Como consecuencia de lo anterior, la presente Modificacion no esta sujeta a
procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica.
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5. MEMORIA DE INFORMACION.

5.1. Estado actual del ambito de la Modificacion.

Como puede observarse en la ortofoto de Google arriba reproducida, de fecha
junio de 2016, el dmbito se encuentra totalmente urbanizado, habiendo sido
ademas la urbanizacién recibida por el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

En relacién con la edificacién, la situacién es la siguiente:

PARCELAS NIVEL DE EDIFICACION
T1 Edificada
T1A Edificada
T1B No edificada

TIDYTI1E Edificadas

T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, Edificadas
T21YT2)
T3A, T3B, T3Cy T3D Edificadas, excepto parte de la T3D.

Es decir, el ambito se encuentra edificado y en uso en mas de un 90%, teniendo
las parcelas afectadas la consideracion urbanistica de solar.
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5.2. Determinaciones urbanisticas vigentes.

Como se ha dicho anteriormente, la ordenacién vigente para el ambito de la
presente Innovacidn, sigue siendo la establecida por la Modificacién Puntual 31
al Plan General de Ordenacién Urbanistica de 1995 de Jerez de la Frontera, tras
haber sido incorporada como propia por el Plan General de 2009 y declarados
nulos el Estudio de Detalle de 2009 y el Plan Especial de 2014.

La Modificacion Puntual 31 establecid las siguientes determinaciones de
ordenacién pormenorizada potestativa:

e Seifalamiento de las alineaciones y rasantes (plano O-07 de la MP-31).
Esta determinacién no se modifica.

e (Calificacion pormenorizada del suelo (plano 0-04 de la MP-31).
Esta determinacién no se modifica.

e Zonificacién de las parcelas privativas en aparcamiento privado, zona de
muelles espacio libre privado y zona terciaria propiamente (plano 0-05 de
la MP-31).

Esta determinacidon se ajusta como resultado de la modificacién de las
alineaciones interiores.
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e Divisidn en parcelas y subparcelas del suelo lucrativo (plano 0-05 de la MP-
31).
Esta determinacion se modifica para agregar parte de las subparcelas.

e Asignacion de la edificabilidad a las distintas parcelas y subparcelas (plano
0-05 de la MP-31).

SUPERFICIE HUELLA  SUPERFICIE CALIFICADA

PARCELA SUBPARCELA uso DIBUJADA 0-5 (M2s) 0-5 (M2s) EDIFICABILIDAD (M2t) ALTURA
PARCELA T1 85.191 103.589 110.817
T1 TERCIARIO 24.577 35.458 B+4 (15 m)
T1-A TERCIARIO 14.193 16.700 B+4 (15 m)
T1-B TERCIARIO 14.394 17.600 B+4 (15 m)
T1-C TERCIARIO 2.220 10.259 B+4 (15 m)
T1-D TERCIARIO 10.807 14.300 B+4 (15 m)
T1-E TERCIARIO 16.000 16.000 B+4 (15 m)
T1-F TERCIARIO 3.000 500 B+4 (15 m)
PARCELA T2 12.002 36.681 12.002
T2-A TERCIARIO 3.932 3.932 B+4 (15 m)
T2-B TERCIARIO 3.452 3.452 B+4 (15 m)
T2-C TERCIARIO 804 803 B+4 (15 m)
T2-D TERCIARIO 804 805 B+4 (15 m)
T2-E TERCIARIO 510 510 B+4 (15 m)
T2-F TERCIARIO 510 510 B+4 (15 m)
T2-G TERCIARIO 510 510 B+4 (15 m)
T2-H TERCIARIO 510 510 B+4 (15 m)
T2-1 TERCIARIO 510 510 B+4 (15 m)
T2-) TERCIARIO 460 460 B+4 (15 m)
PARCELA T3 40.289 45.584 46.289
T3-A TERCIARIO 9.087 10.081 B+4 (15 m)
T3-B TERCIARIO 12.994 13.500 B+4 (15 m)
T3-C TERCIARIO 8.855 12.368 B+4 (15 m)
T3-D TERCIARIO 9.353 10.340 B+4 (15 m)
PARCELA T4 T4 TERCIARIO 50.500 50.500 46.125 B+19 (76 m)
APARCAMIENTOS PRIVADOS 121.934
AP1-A APARCAMIENTO 58.166
AP1-B APARCAMIENTO 34.185
AP-3 APARCAMIENTO 29.583
MUELLES 35.208
M1-A MUELLE 7.282
M1-B MUELLE 4.569
M1-C MUELLE 11.186
M3 MUELLE 12.171
LIBRE PRIVADO 4171
ZLP1-A ZONA LIBRE PRIVADA 2.826
ZLP1-B ZONA LIBRE PRIVADA 1.345
TOTAL USOS LUCRATIVOS - 397.667 215.233

Esta determinacion se modifica en un doble sentido: de una parte, se agrupan
parte de las subparcelas, como se ha indicado en el apartado 3 anterior; y de
otra, se agrupan y reajustan las edificabilidades asignadas, sin alteracion global
de la misma.

e Establecimiento de la altura maxima de edificacién (plano O-05 y ordenanzas
de edificacion de la MP-31).
Esta determinacién se modifica en el sentido de disminuir la altura permitida en
las subparcela T1-D de PB+9 a PB+4, al estar consolidada con una altura
inferior.

e Sefalamiento de las alineaciones interiores (plano 0-07 bis de la MP-31).
Véase plano en la pagina siguiente.
Esta determinacion se modifica, afectando especialmente a la parcela T2, en el
sentido de reconfigurar la huella de los edificios con una disposicion mas
eficiente y coherente.
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5.3. Servidumbres y afecciones.

El entorno del ambito de la Modificacion esta sujeto a diversas afecciones y
servidumbre limitantes (vias pecuarias, inundabilidad y zona de no edificacion y
afeccién de la A-4), que no afectan al ambito propiamente ni al area urbanizada
(ver plano de informacidon INF-8).

El dmbito de la Modificacidn esta afectado por:

e Parcialmente por zona de afeccidn acustica de la A-4, siendo sin embargo
compatibles los niveles de contaminacién acustica (entre 55 y 59 db(A))
con el uso terciario previsto.

e integramente por las servidumbres de navegacién aérea del aeropuerto de
Jerez, siendo igualmente compatibles con las determinaciones vigentes de
alturas, que no se aumentan, sino que se disminuyen ya que la altura
maxima alcanzable por la edificacion sera de 15 metros, que sumados a la
altura topografica maxima del dmbito (43 m.s.n.m.a), arroja una altura
maxima de coronacién de 58 m.s.n.m.a, muy inferior a los 159 y 227
m.s.n.m.a, establecidos como maxima limitacion de alturas.
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6. PLANOS DE INFORMACION.
INF-1. LOCALIZACION.
INF-2. AMBITO DE LA MODIFICACION.
INF-3. ESTADO ACTUAL.

INF-4.1. PGOU VIGENTE DE JEREZ DE LA FRONTERA. ORDENACION
ESTRUCTURAL.

INF-4.2.  PGOU VIGENTE DE JEREZ DE LA FRONTERA. ORDENACION
ESTRUCTURAL.

INF-5. PGOU VIGENTE DE JEREZ DE LA FRONTERA. ORDENACION
PORMENORIZADA.

INF-6. MODIFICACION PUNTUAL 31. ORDENACION ESTRUCTURAL.
INF-7.1.  MODIFICACION PUNTUAL 31. ORDENACION PORMENORIZADA 1.
INF-7.2.  MODIFICACION PUNTUAL 31. ORDENACION PORMENORIZADA 2.
INF-7.3.  MODIFICACION PUNTUAL 31. ORDENACION PORMENORIZADA 3.
INF-7.4.  MODIFICACION PUNTUAL 31. ORDENACION PORMENORIZADA 4.
INF-8. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES.
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7. MEMORIA DE ORDENACION.
7.1. Caracter de la Innovacion.

Como se ha dicho anteriormente, la Modificacién tiene por finalidad acentuar
la centralidad de denominada manzana T2 y permitir una mejor distribucion de
las edificaciones en el interior de esa parcela, evitando configurar un espacio
residual de limitada accesibilidad rodeado de edificaciones. Con ello, se
persigue disefiar las edificaciones de forma mas accesible y abierta que
favorezca el encuentro e integracion de los usuarios del centro comercial, con
una mejor interconexion interior de las distintas piezas de la manzana, dando
como resultado un entorno mas agradable y a la escala de los visitantes. Esta
loable finalidad se verifica en la actualidad, por cuanto la realidad se encuentra
ya materializada.

Por ello se hace necesario ajustar las siguientes cuestiones de la ordenacion
pormenorizada potestativa de la Modificacion Puntual 31 y, por tanto del
vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica, al tratarse de un Ambito de
Planeamiento Incorporado:

e Agregacion de algunas de las subparcelas y ajuste de las mismas a la
division catastral actual.

e Asignacion de edificabilidades a las parcelas agrupadas resultantes, sin
incremento ni decremento de la edificabilidad total prevista en la MP-31 ni
en el conjunto de las parcelas que se incluyen en la Innovacién.

e Reajuste de las alineaciones interiores.

Esta Innovacidon tiene como resultado la adecuacion de la ordenacién
urbanistica a la realidad fisica ya materializada y, a mayor abundamiento, de las
edificaciones erigidas en virtud de autorizaciones administrativas firmes
concedidas bajo la aparente legalidad del Estudio de Detalle y del Plan Especial
formulados.

En consecuencia, se trata de una Innovacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Jerez de la Frontera, con el caracter de Modificacion, que no
afecta a la ordenacion estructural ni a la ordenacidn pormenorizada preceptiva,
sino exclusivamente a determinaciones de la ordenacidon pormenorizada
potestativa.
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7.2. Nuevas determinaciones de ordenacion.
7.2.1. AGREGACION DE PARCELAS.

La Modificacién Puntual 31, dividid los suelos lucrativos incluidos en la presente
Innovacidon en 3 parcelas principales denominadas T1, T2 y T3 y estas en
subparcelas, segun se indica en la siguiente tabla.

PARCELAS PRINCIPALES SUBPARCELAS
T1 T1,T1-A,T1-B, T1-D, T1-E
T2 T2A,T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T21 Y T2J
T3 T3A,T3B, T3Cy T3D

Se propone modificar la divisidon y subdivision parcelaria de acuerdo con la
siguiente tabla y el Plano de Ordenacién O-02 del presente documento.

PARCELAS Y SUBPARCELAS MP-31 PARCELAS AGRUPADAS RESULTANTES
T1 T1
T1A T1-A
T1B, TIDYT1E T1-BDE
T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T21 Y T2J T2
T3A, T3B, T3Cy T3D T3

Esta modificacién no afecta al espacio publico, manteniéndose inalteradas las
alineaciones y resto de determinaciones, establecidas por la Modificacion
Puntual 31.

7.2.2. NUEVA ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD.

La Modificacién Puntual 31 realizé la asignacion de edificabilidades por cada
una de las subparcelas delimitadas, conforme a la siguiente tabla:

PARCELA SUBPARCELAS EDIFICABILIDAD (M2t)
PARCELA T1 100.058
T1 35.458
T1-A 16.700
T1-B 17.600
T1-D 14.300
T1-E 16.000
PARCELA T2 12.002
T2-A 3.932
T2-B 3.452

PAGINA72 DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



29 jul 2019
8

PARCELA SUBPARCELAS EDIFICABILIDAD (M2t)
T2-C 803
T2-D 805
T2-E 510
T2-F 510
T2-G 510
T2-H 510
T2-1 510
T2-) 460
PARCELA T3 46.289
T3-A 10.081
T3-B 13.500
T3-C 12.368
T3-D 10.340
EDIFICABILIDAD TOTAL: 158.349

Se propone modificar la asignacidn de edificabilidades, realizdndola de acuerdo
a las nuevas parcelas urbanisticas y con las variaciones que se indican en la
siguiente tabla:

PARCELAS
AGRUPADAS EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
RESULTANTES | SEGUN MP 31 (M2T) | MODIFICADA (M2T)

PARCELAS Y
SUBPARCELAS MP-31

T1 T1 35.458,00 35.765,00

T1A T1-A 16.700,00 19.193,00

T1B, TIDYT1E T1-BDE 47.900,00 44.046,00
T2A,T2B, T2C, T2D,

T2E, T2F, T2G, T2H, T2I T2 12.002,00 16.056,00

YT2)
T3A, T3B, T3Cy T3D T3 46.289,00 43.289,00
EDIFICABILIDAD TOTAL: 158.349,00 158.349,00

Como puede observarse, los cambios derivados de la agrupacion de las parcelas
y de la nueva asignacidn de las edificabilidades no afectan al total de la misma
Y, en consecuencia, tampoco afecta al total del aprovechamiento urbanistico
asignado a las parcelas en su momento.

7.2.3. NUEVAS ALINEACIONES INTERIORES DE LA EDIFICACION.

Por ultimo, se propone la modificacién de las alineaciones interiores de la
edificacion definidas por la Modificacidon Puntual 31.
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Como puede observarse, la modificacion propuesta de las alineaciones
interiores es minima para las parcelas T1 y T3 de la Modificacién Puntual 31,
afectando en mayor medida a la parcela T2, en la que se opta por reconfigurar
las distintas areas delimitadas.

PAGINA 74 DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



29 jul 2019
8

7.3. Justificacion de la no afeccion a otras determinaciones del API-
ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO, AREA 7.

La Modificacién pretendida se limita a lo indicado en el apartado anterior
(agrupacion de parcelas, asignacion de edificabilidades y sefialamiento de las
alineaciones interiores), por lo que no se afecta ninguna otra determinacién de
la Modificacion Puntual 31, sea de caracter estructural o pormenorizado
preceptiva o potestativa.

En relacién al resto de parcelas lucrativas no incluidas en la presente
Modificacién, T1-C, T1-F y T4 estas mantienen, en todas sus determinaciones la
ordenacidn vigente, es decir, la aprobada en la Modificaciéon Puntual 31 al Plan
General de Ordenacién Urbana de Jerez de la Frontera de 1995 y en los
Estudios de Detalle aprobados con posterioridad.
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7.4. ustificacion de la no afeccion de la Modificacion a otras determinaciones del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009.

Como se ha indicado a lo largo de este documento, el vigente Plan General de
Ordenacidon Urbanistica de Jerez de la Frontera del afio 2009 recogié la
Modificacién Puntual 31 al Plan General de 1995 como un Ambito de
Planeamiento Incorporado, subsumiendo como ordenacién propia tanto su
ordenacién estructural como su ordenacién pormenorizada preceptiva y
potestativa.

La Modificacion pretendida se limita a ajustar parte de la ordenacidn
pormenorizada potestativa, sin afectar a las determinaciones estructurales de
la indicada Modificacién Puntual 31, ni a las dotaciones resultantes de la
ordenacién pormenorizada.

En este sentido, esta Modificacion mantiene igualmente la edificabilidad global,
el aprovechamiento urbanistico y los usos del suelo previstos y asumidos por el
vigente Plan General.

Por todo lo anterior, la presente Modificacion no puede plantear ningun tipo de
afeccidn al resto de determinaciones del vigente Plan General.
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7.5. Justificacion de la no afeccion a las infraestructuras.

La Modificacion propuesta no afecta a las infraestructuras exteriores o
interiores existentes, por cuanto:

° No supone incremento o decremento de la edificabilidad y por tanto de
las demandas urbanas, sino su mera redistribucién, por otra parte muy
limitada, por lo que no somete a las infraestructuras técnicas o de
movilidad a nuevas demandas.

. Los ajustes de las alineaciones interiores no afectan al espacio publico,
por lo que no supone afeccién a las infraestructuras existentes.

PROPUESTA DE MODIFICACION PGOU DE JEREZ PARA EL API-ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7 PAGINA 77



29 jul 2019
8

7.6. lustificacion de la legalidad de las nuevas determinaciones de ordenacidn.
7.6.1. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL.

Como se ha indicado al describir los antecedentes de este documento, el 26 de
marzo de 2009 el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera aprobdé definitivamente
un Estudio de Detalle con la finalidad de ajustar la distribucion de la
edificabilidad entre las distintas parcelas y subparcelas e igualmente ajustar el
trazado de las alineaciones interiores realizadas por la ordenacidn
pormenorizada potestativa de la Modificacién Puntual 31.

Durante la vigencia de este Estudio de Detalle, es decir, desde su aprobacién
definitiva hasta su anulacién por el Tribunal Superior de Justicia, se solicitaron y
concedieron las licencias de edificacidn, se ejecutaron las edificaciones y se
pusieron en uso las mismas, todo ello de conformidad con la ordenacién
pormenorizada vigente en ese momento.

La posterior anulacién del Estudio de Detalle, por entender el Tribunal Superior
de Justicia que no era el instrumento urbanistico adecuado para las finalidades
perseguidas, no porque las determinaciones adoptadas fueran contrarias a
derecho o al interés general, trae la necesidad de adecuar la realidad fisica
ejecutada, conforme a las licencias firmes que fueron concedidas, con la
ordenacién urbanistica.

La necesidad de regularizar la situacién resultante tras la sucesién de
resoluciones judiciales y actos administrativos firmes se constata en la
circunstancia de que, si bien hay parcelas con exceso de aprovechamiento
amparadas en titulos administrativos validos y firmes cuya funcionalidad y uso
no estd comprometida, también existian otras que conforme a la ordenacién
vigente no han agotado su edificabilidad, si se tienen en cuenta las
determinaciones aplicables conforme la Modificacion Puntual 31. Se hace
necesario, por tanto, dotar a las parcelas afectadas de un respaldo de seguridad
juridica en el que se han de desenvolver las operaciones comerciales que se
desarrollan en el centro comercial y aclarar el marco de la ordenacién
urbanistica de las distintas parcelas. Todo ello de conformidad con la finalidad
mediata que persigue la Modificacién Puntual, que no es otra que la de dotar
de mayor centralidad a la parcela T-2, y lograr una mas coherente configuracién
a la disposicion interior de las edificaciones.

En este sentido, la presente Modificaciéon desarrolla igualmente el articulo
9.A.b) de la Ley de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, por cuanto su
aprobacién asegura la correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya
existente atendiendo a su conservacion, cualificacion, reequipamiento y, en su
caso, remodelacion.

7.6.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 36 DE LA LOUA.

El articulo 36 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, régimen de la
innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento,
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prevé la posibilidad de innovar la ordenacién establecida por el planeamiento
urbanistico, pudiendo esta innovacidén realizarse mediante su revisién o
modificacién.

A la luz del contenido del articulo 37 de la misma Ley, es evidente que el
presente documento se trata de una Modificacién, por cuanto no afecta a
ninguna determinacidn estructural del planeamiento general vigente.

De acuerdo con el contenido del articulo 36 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la innovacién de los instrumentos de planeamiento
estd sujeta a determinadas reglas, cuyo cumplimiento se justifica a
continuacion:

a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenacion deberd justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga
para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de
la actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de ordenacion regulados en esta
Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y
las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural habrdn de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacion originaria, y deberdn cubrir y
cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en
ésta.

Como se ha visto en el apartado anterior, la modificacién propuesta no afecta a
infraestructuras, servicios o dotaciones de la ordenacion estructural ni
pormenorizada preceptiva. Sin embargo, si permitird la normal utilizacion de la
edificacion existente realizada dentro de la mas estricta legalidad. Ademas, la
configuracién de la manzana T-2, que se encuentra ya materializada, permite
una mas coherente distribucion de la huella que ocupan las edificaciones en el
interior de la parcela, disponiendo unos espacios abiertos mas dimensionados y
agradables para el visitante. Esta centralidad se verifica con el trasvase de
edificabilidad hacia la parcela central en detrimento de las demas parcelas
afectadas.

2.2 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el
suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en el supuesto
de desafectacion del destino publico de un suelo, serd necesario justificar la innecesariedad de
su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razén de la
materia, y prever su destino bdsicamente a otros usos publicos o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el residencial, el
destino de dichos suelos serd el previsto en el articulo 75.1.a) de esta Ley.

No procede, pues no existe incremento alguno de aprovechamiento lucrativo
en el ambito de la innovaciodn, sino su mero reajuste.

3.9 Las innovaciones que identifiquen y delimiten dmbitos del Habitat Rural Diseminado deberdn
fundamentarse en la omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

No procede.
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4.9 Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la formacion de
nuevos asentamientos deberdn justificar expresa y concretamente que la nueva regulacion
garantiza la preservacion del suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

No procede.

5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su
destino a uso residencial habrd de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas
generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la
poblacion que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, o, en su caso, por su
equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a).

No procede.

6.9 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente que los
terrenos que fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no
tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del municipio,
atendiendo a las ya existentes, se podrd prever a cargo de los propietarios de los suelos objeto
de modificacion la sustitucion por su equivalente en dinero, regulada en el articulo 55.3.a).

No procede.

b) De documentacion:

El contenido documental serd el adecuado e iddneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones aplicables
resultantes de la innovacion.

El contenido documental sustantivo de la presente Modificacidon establece
claramente cuales son las determinaciones modificadas y sustituidas por las
nuevas.

¢) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacion y Planes de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion estructural,
y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria competente
en materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los municipios, previo
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el
articulo 31.2.C) de esta Ley.

2.2 Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de
parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como las que eximan de la
obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo 10.1.A).b), requerirdn
dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto a estas modificaciones no
cabrd la sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a).

3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica que
afecten a la ordenacion de dreas de suelo urbano de dmbito reducido y especifico deberdn
arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacion publica y adecuados a las
caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informacion que
pudiera afectarle.

El presente documento es una Modificacion del vigente Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera que no afecta a la ordenacion
estructural, sino sélo a la ordenacién pormenorizada potestativa, proveniente
de la Modificacion Puntual 31 y asumida por el citado Plan General. En
consecuencia, la aprobacién definitiva corresponde al Excmo. Ayuntamiento de
Jerez de la Frontera.
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La Modificacion propuesta no implica diferente zonificacion o uso urbanistico
de ningun tipo de dotacién publica, que siguen calificados conforme a la
Modificacién Puntual 31.

7.6.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 17 DE LA LOUA.

La presente Modificaciéon no afecta a las dotaciones publicas ni incrementa la
edificabilidad o modifica la superficie del sector, por lo que no afecta al
cumplimiento del articulo 17 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
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7.7. Justificacion de la no variacion de las condiciones de la licencia comercial.

La Modificacién Puntual que se propone no tiene por objeto incremento de
edificabilidad alguno. Por tanto, permanece inalterada la edificabilidad
destinada al uso de gran superficie minorista, sin que exista variacion alguna en
la edificabilidad destinada a exposicion y venta al publico que ya estd
autorizada en el marco de la Modificaciéon Puntual nim. 31 del PGOU de Jerez
de la Frontera, y la posterior revision del PGOU de Jerez.

Debe tenerse en cuenta que, por Orden del Consejero de Turismo, Comercio y
Deporte de 21 de diciembre de 2007, se otorgd la licencia comercial para la
instalacién de un gran establecimiento comercial en Jerez de la Frontera. Esta
licencia comercial era entonces exigible conforme a la legislacion vigente (Ley
6/1996, de 10 de enero, en su redaccién modificada por la Ley 6/2002, de 16 de
diciembre). En lo que interesa ahora destacar, dicha autorizacién habilité la
implantacion de una superficie Util de exposicion y venta al publico (s.u.e.v.p.)
total para el conjunto de todo el ambito de la Modificacién Puntual de 123.519
m2 s.u.e.v.p.

Sin perjuicio de que esta licencia comercial hoy no es exigible, conforme a la
legislacion vigente, la autorizacién otorgada en 21 de diciembre de 2007
evidencia que la Modificacidn Puntual ahora en trdmite no incrementa ni afecta
a la s.u.e.v.p. ya autorizada y materializada. Por consiguiente, no se esta
habilitando un cambio del uso de la zona afectada, que permanece inalterado
ni se esta incrementando la superficie ya autorizada para el conjunto del
ambito donde opera esta Modificaciéon Puntual en tramite.

Es por ello que la mera distribucién de edificabilidad dentro del dmbito
autorizado en su dia, no requiere de la emision de un nuevo informe
autonodmico por parte de la Direccién General de Comercio Interior al que se
refiere el articulo 33 del Texto Refundido de la Ley de Comercio Interior de
Andalucia (TRLCIA), aprobado por Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo,
pues ni se esta previendo la implantacién de una nuevo gran establecimiento
minorista distinto al ya autorizado, ni se altera la calificacion del suelo que da
soporte a los usos autorizados, ni, como se viene afirmando, se incrementa en
un solo metro cuadrado la edificabilidad destinada a superficie atil de
exposicion y venta al publico ya autorizada. No se estd, por tanto, ante un
supuesto de nueva implantacion ni ampliacion de la gran superficie minorista
ya autorizada.
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7.8. Valoracion de Impacto en la Salud de la Modificacidn.
7.8.1. INTRODUCCION.

La Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, establecid
la denominada Evaluacién de Impacto en la Salud cuyo objeto es valorar los
posibles efectos directos o indirectos sobre la salud de la poblacién de
determinados planes, programas, obras o actividades y sefalar las medidas
necesarias para eliminar o reducir hasta limites razonables los efectos negativos
y reforzar los efectos positivos.

El articulo 56 de dicha Ley establece que deben someterse, entre otros, a
Evaluacion de Impacto en la Salud los instrumentos de planeamiento general
asi como sus innovaciones.

Por su parte, el articulo 59, para los instrumentos de planeamiento urbanistico,
establece que el promotor solicitard a la Consejeria competente en materia de
salud el Informe de Evaluacién de Impacto en Salud, adjuntando la Valoracién
del Impacto en Salud en los términos y con los procedimientos establecidos en
el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental. De acuerdo al articulo 58 de la Ley, el informe tiene caracter
preceptivo y vinculante.

Los contenidos de la Ley 16/2011 para la Evaluacidén de Impacto en la Salud han
sido desarrollados por el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

El articulo 6 del citado Decreto establece en relacién al contenido y estructura
de la Valoracidn del Impacto en la Salud lo siguiente:

“1. El documento de valoracién del impacto en la salud contendrd al menos la siguiente
informacion:

a) Descripcion de la actuacién que incluya informacién relativa a su finalidad, objetivos,
caracteristicas generales, drea geogrdfica de ubicacion o poblacion a la que va dirigida, asi
como sus principales acciones o ejes de actuacion.

b) Descripcion de las principales caracteristicas del entorno fisico, socioeconémico y
demogrdfico de las comunidades o poblaciones afectadas por la actuacion, que permitan
establecer un perfil de sus condiciones de vida.

c) Identificacion y valoracion de los impactos. Se analizarén y valorardn los impactos
previsibles en la salud y sus determinantes como consecuencia de los cambios que la
actuacion puede inducir en las condiciones de vida de la poblacién afectada, indicando los
métodos utilizados para la prevision y valoracion de los impactos.

Asimismo se indicardn, en su caso, las medidas previstas para la proteccion de la salud frente
a los impactos negativos y para la promocion de los impactos positivos.

d) Conclusiones de la valoracion.

e) Documento de sintesis, sin argot técnico, facilmente comprensible.

f) Anexos en los que se recoja la documentacion que ha servido de apoyo al proceso de
valoracion de los impactos.

2. La valoracion de impacto en salud de los planes y programas se realizard conforme a la
ficha recogida en el Anexo llI.

3. La valoracion de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico que
deban someterse a evaluacion de impacto en la salud se incorporard en la Memoria del plan,
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como documentacion del mismo, de acuerdo con lo regulado en el articulo 19, apartados 1.a)
y 2, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.”

En desarrollo de la regulacién normativa contenida en la Ley 16/2011 y en el
Decreto 169/2014, la Consejeria de Salud ha desarrollado el “Manual para la
evaluacién de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento
urbanistico en Andalucia”, que recomienda las siguientes fases metodoldgicas,
en las que se realizard el presente documento:

° Descripcién de la actuacion.

° Caracterizacion de la poblacion.

° Identificacién de los determinantes.

° Andlisis preliminar.

. Relevancia de los impactos.

° Analisis en profundidad, en caso de ser necesario.
° Conclusiones y elaboracion documental.

7.8.2. DESCRIPCION DE LA ACTUACION Y VALORACION DE IMPACTOS.

El presente documento es una Modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 para el AREA DE PLANEAMIENTO
INCORPORADO - API ROMPECERONES - CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7.

El Plan General de Ordenacidn Urbanistica de 2009 incorpord como propia la
ordenacién estructural y pormenorizada preceptiva y potestativa establecida
por la Modificacién Puntual 31 al Plan General de Jerez de la Frontera de 1995,
al incluirla como el APl ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7.

La presente Modificacién tiene por objeto el ajuste de algunas de las
determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada potestativa
adoptadas por la citada Modificacién Puntual 31 y subsumidas por el vigente
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Plan General, con el objetivo en su momento de transformar parte de su
ambito directamente en Suelo Urbanizable Ordenado.
Las determinaciones que se afectan son fundamentalmente las siguientes:

e Asignacién de la edificabilidad a las parcelas, sin incremento ni decremento
de la misma ni del aprovechamiento urbanistico.

e Sefialamiento de las alineaciones interiores de las parcelas.

No se modifica ninguna determinacion relativa al espacio publico dotacional ni
a los usos del suelo globales o pormenorizados.

A. Delimitacion del ambito de actuacion.

El dmbito de la Modificacién esta formado por las parcelas y subparcelas
T1, T1A, T1B, T1D, T1E, T2A, T2B, T2C, T2D, T2E, T2F, T2G, T2H, T2I, T2J,
T3A, T3B, T3C y T3D, delimitadas por la ordenacién pormenorizada de la
indicada Modificacion Puntual 31, como se delimita en el siguiente
esquema.

B. Caracterizacion de la poblacion afectada.

El ambito de la Modificacién esta calificado por el planeamiento como uso
global y pormenorizado Terciario, no permitiéndose el uso residencial vy,
ademas, estd efectivamente destinado integramente en la actualidad a
dicho uso, por lo que no existe poblacidn afectada dentro del ambito.

Por otra parte, al no suponer la Modificacién incremento o decremento
de la edificabilidad o del aprovechamiento urbanistico, sino su mera

PROPUESTA DE MODIFICACION PGOU DE JEREZ PARA EL API-ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7 PAGINA 85



29 jul 2019
8

redistribucion entre las parcelas privativas, no supone afeccién ninguna la
poblacion de Jerez de la Frontera exterior al ambito.

C. Participacion publica.

La presente Innovacion se sometera a exposicion publica para la recogida
de alegaciones o sugerencias de la poblacion sobre la misma y se
expondra en la pagina Web del municipio.

D. Identificacion de los determinantes.

La Organizacién Mundial de la Salud define la salud como un estado de
completo bienestar fisico, mental y social, y no solamente la ausencia de
afecciones o enfermedades. La salud se concibe como uno de los
derechos fundamentales de todo ser humano, correspondiendo a los
gobiernos la responsabilidad de la salud de sus pueblos (OMS 2011). En
esta concepcion, se considera la salud en sentido positivo e incluye no
sélo los aspectos fisicos de la salud, sino también aspectos sociales y
psiquicos.

La Ley de Salud Publica de Andalucia define los determinantes de salud
como “el conjunto de factores personales, sociales, econémicos y
ambientales que determinan el estado de salud individual y colectiva”. Es
decir, bajo el término determinantes de la salud se engloban un conjunto
de factores que influencian y determinan el estado de bienestar y calidad
de vida de individuos y poblaciones. Asi, los determinantes de salud se
dividen en cuatro grandes grupos, que incluyen los factores individuales
que no pueden ser modificados como la edad, el sexo y los factores
genéticos y otros que si pueden modificarse como los habitos o estilos de
vida (alimentacion, actividad fisica,...etc.), las condiciones ambientales del
entorno o las politicas sectoriales de distintos dambitos (transporte,
vivienda, planificacién urbana,...etc.). Se podria decir que los primeros son
los determinantes clasicos, por tener mas relacion con efectos directos en
la salud, y los segundos, aquellos que son considerados como tal por
incidir e impactar en estos. Los factores determinantes estan en muchos
casos interrelacionados entre si, englobandose unos a otros. En la
siguiente tabla, procedente del manual para la evaluacién de impacto en
la salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico de Andalucia, se
ejemplifican las categorias de determinantes y algunos determinantes
especificos.

CATEGORIAS DE DETERMINANTES DE SALUD DETERMINANTES DE SALUD ESPECIFICOS: ALGUNOS EJEMPLOS

Factores individuales: genética, bioldgicos, Género, edad, dieta, actividad fisica, tabaco, alcohol,
comportamientos/ estilos de vida y/o circunstancias comportamientos sexuales, nivel de educacién, autoestima,
personales habilidades sociales, estrés, etc.
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CATEGORIAS DE DETERMINANTES DE SALUD DETERMINANTES DE SALUD ESPECIFICOS: ALGUNOS EJEMPLOS

Acceso a servicios comunitarios. Apoyo/ asilamiento social.
Empleo. Calidad ambiental (aire, agua y suelo). Vivienda.
Distribucion de la salud (presencia/ausencia de desigualdades

Factores sociales y ambientales: Condiciones del entorno

fisico, comunitario y/o socioeconémico

Factores institucionales: servicios publicos

en salud). Acceso a agua de consumo y saneamiento. Racismo.
Uso del suelo. Disefio urbanistico.

Disponibilidad de servicios (incluyendo los servicios sanitarios),
redes de transporte y de comunicacion. Educacién. Empleo.
Normativa sobre medio ambiente y salud publica. Sistemas de

vigilancia en salud ambiental.

Es evidente que algunas actuaciones urbanisticas pueden incidir, en
mayor o menor medida, sobre los factores sociales, ambientales e
institucionales y el cambio o permanencia de estos, sobre la salud de la
poblacion afectada.

El manual para la evaluacion de impacto en la salud de los instrumentos
de planeamiento urbanistico de Andalucia propone una lista de chequeo,

cuyo contenido se vera mds adelante,

que debe ser analizada

cualitativamente en tres niveles, Alto, Medio y Bajo, en relacion a:

Probabilidad: Posibilidad de ocurrencia de un cambio significativo
en los determinantes de salud asociados como consecuencia de la
implantacién de las medidas previstas en el plan.

Intensidad: Nivel mdximo de modificacién en los determinantes de
la salud que podrian suponer las medidas sin tener en cuenta otras

consideraciones.

Permanencia: Grado de dificultad para la modificacién de dichas

modificaciones.

En cuanto a la valoracion, el manual establece los siguientes criterios:

BAJO

MEDIO

ALTO

No se prevé que se produzca

Resulta razonable esperar que
se va a producir una
modificacidon en el/los

Resulta practicamente seguro
bien por la experiencia
acumulada o por el desarrollo

Probabilidad una modificacién significativa determinante/s pero puede no | légico de las medidas que se va a
en el/los determinante/s. ser significativa o depender de | producir una modificacion
la concurrencia de factores significativa en el/los
adicionales. determinante/s.
La modificacion prevista tiene
La modificacién prevista no suficiente entidad como para e g )
K L R .. La modificacién prevista es de tal
tiene la suficiente entidad detectarse facilmente pero el .
. . ‘ entidad que se altera por
Intensidad como para alterar de forma resultado final esta claramente

significativa el estado inicial
del/de los determinante/s.

influenciado por el estado
inicial del/de los
determinante/s.

completo el estado inicial del/de
los determinante/s.

PROPUESTA DE MODIFICACION PGOU DE JEREZ PARA EL API-ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7

PAGINA 87




29 jul 2019

BAJO

MEDIO

ALTO

Permanencia

La modificacion es temporal,
de tal forma que sus efectos
pueden atenuarse o
desaparecer en meses. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los efectos
(segun el caso) es

Modificacion no totalmente
permanente pero cuyos
efectos tardan afios en
atenuarse o desaparecer. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad segin
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los efectos
(segun el caso) es importante

Modificacién que se puede
considerar practicamente
irreversible o cuyos efectos van a
tardar en atenuarse décadas. El
grado de dificultad fisica /
econdémica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los efectos

relativamente sencillo.

pero es posible volver a la

situacion inicial.

(segun el caso) es muy elevado.

Una vez vistos los criterios, se pasa a completar la lista de chequeo.

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

ZONAS VERDES / ESPACIOS

VACIOS / ESPACIOS USO PUBLICO

1. Accesibilidad a espacios NO
paturalgs. zonas ver_des e BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
instalaciones deportivas

2. Existencia y/o distribucion de NO
lugares de concurrencia publica BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

3. Vulnerabilidad a las olas de calor NO
por efecto islas de calor BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

4. Existencia y/o calidad de masas NO
de agua en zonas de ocio para BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
usos recreativos

5. Relacion entre espacios publicos y NO
privados en usos del suelo BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
(macro)

6. Ecosistemas naturales, NO
dlstrlbuc_lon de especies de riesgo BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
en alergia por polen

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

MOVILIDAD SOSTENIBLE/

ACCESIBILIDAD A SERVICIOS

7. Impacto de la calidad del aire NO
asoua@a_ al trafico de vehiculos BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
automdviles.

8. Infraestructuras para movilidad no NO
asociada a vehiculos a motor. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

- P NO

9. Accesibilidad a transporte publico. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

10. Accesibilidad a servicios sociales, NO
educativos y/o sanitarios. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

11. Niveles de accidentabilidad NO
asociados al tréfico. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

12. Accesibilidad a espacios para el NO
:joisaallrrollo econémico y del empleo BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

DISENO URBANO Y OCUPACION

DEL TERRITORIO

13. Existencia y localizacion de NO NO NO
viviendas sujetas a proteccién. NO VALORABLE VALORABLE VALORABLE SIGNIFICATIVA

PAGINA 88 DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA




29 jul 2019

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

DISENO URBANO Y OCUPACION

DEL TERRITORIO

14. Disponibilidad de viviendas con NO NO NO
s_uflmer)te calidad y variedad de NO VALORABLE VALORABLE VALORABLE SIGNIFICATIVA
tipologias.

. . . NO NO NO

15. Densidad residencial. NO VALORABLE VALORABLE VALORABLE SIGNIFICATIVA

16. Conectividad en la ocupacion del NO
suelo. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

17. Habitabilidad de las vias de uso NO
peatonal. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

18. Ocupacion de zonas vulnerables a NO
fenémenos meteorolégicos BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
extremos.

19. Relacion entre usos publicos y NO
pn\_/ados en usos del suelo BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
(micro).

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

METABOLISMO URBANO

20. Cercania o intensidad de fuentes NO
contaminantes f|_$Jcos/qu|m|cos BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
del aire a poblacién.

21. Cercania o intensidad de fuentes NO
de con_tjalmlnacmn acustica a BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
poblacion.

22. Redes de abastecimiento de agua NO
t[i)‘c))gz;ble y/o de otra calidad segun BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

23. Alcantarillado, saneamiento y NO
estaciones depuradoras de aguas BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
residuales.

24. Cercania o tamafio de vertederos NO
o] p!antas de tratar_rjlento de BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
residuos a poblacién.

25. Calidad y/o disponibilidad del agua NO
para consumo 0 usos recreativos. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

CONVIVENCIA SOCIAL

26. Volumen y emplazamiento de NO
personas en riesgo de exclusion o BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
desarraigo social

27. Los espacios publicos de NO
convivencia sin barrel_'as de BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
acceso de cualquier tipo

28. La habitabilidad del entorno NO
urbano. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

29. Elempleo local y el desarrollo NO
econémico. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

30. La estructura y composicion NO
pobla_lmc_)na_ll (despoblacion, BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
envejecimiento, ...etc.)

31. Viviendas con suficiente calidad y NO
variedad que promuevan la BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
heterogeneidad social

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

OTRAS AREAS DE INTERVENCION

32. Terrenos afectados por la NO
normatlya de Policia Sanitaria BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
Mortuoria.

33. Cercania de vectores de NO
transmisién de enfermedades a la BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
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PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

OTRAS AREAS DE INTERVENCION
poblacion.

34. Calidad y productividad de los NO
suelos y de las aguas BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
subterraneas.

35. Probabilidad de ocurrencia de NO
grandes accidentes en zonas BAJA BAJA BAJA SIGNIEICATIVA
pobladas.

36. Exposicion de la poblacion a NO
campos electromagnéticos BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

37. Riqueza monumental, paisajistica NO
y cultura de la zona. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA

Resulta légico, por el tipo de determinaciones urbanisticas adoptadas por
la Modificacion, asi como por la inexistencia de poblacién en el ambito
que esta no produzca cambios en los determinantes sobre la salud de la
poblacion.

E. Conclusiones de la Valoracion.

Puede concluirse que la Innovacién pretendida no produce efectos sobre
la salud de la poblacién ni de caracter positivo ni de caracter negativo
que a corto, medio o largo plazo pueda suponer un riesgo afadido y
especifico a la salud de la poblacidn.

7.8.3. SINTESIS DE LA VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD.

Se realiza la Valoracion del Impacto en la Salud de la presente Modificacion de
la ordenacién pormenorizada potestativa del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Jerez de la Frontera para el Ambito de Planeamiento
Incorporado-API-ROMPECERONES-CARRETERA DEL CALVARIO AREA 7, en
cumplimiento de lo previsto en la Ley 16/2011, de Salud Publica de Andalucia y
del Decreto 169/2014, por el que se establece el procedimiento de Evaluacion
del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Los objetivos de la Valoraciéon del Impacto en Salud y, en general, de todo el
proceso de Evaluacién de Impacto en la Salud son:

e |dentificar y contribuir a potenciar los impactos positivos sobre la salud,
el bienestar y la calidad de vida de las comunidades afectadas.

e Identificar los impactos negativos y sefialar medidas de proteccién
adecuadas para evitarlos o reducirlos a limites aceptables, o, a falta de
otras alternativas, establecer las medidas de compensacién para las
comunidades afectadas.

e |dentificar las inequidades en salud existentes y aprovechar las
oportunidades que la actuacion pueda ofrecer para disminuirlas.

Metodolégicamente, la Valoracidn del Impacto en Salud se ha realizado de
acuerdo a lo previsto en el “Manual para la evaluacidon de impacto en salud de
los instrumentos de planeamiento urbanistico de Andalucia”, desarrollado por
la Consejeria de Igualdad, Salud y Politicas Sociales.
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La Modificacién propuesta tiene por objeto ajustar la distribucién de
edificabilidades entre diversas parcelas y subparcelas, sin decremento o
incremento de la misma ni del aprovechamiento urbanistico y reajustar
minimamente las alineaciones interiores vigentes, sin afectar al espacio
publico.

No existe poblacién en el dmbito de la Modificacion y las determinaciones que
se adoptan no afectan a la poblacion de Jerez de la Frontera, ni al
funcionamiento urbanistico de la ciudad.

Tras el chequeo de los determinantes establecidos en el “Manual para la
evaluaciéon de impacto en salud de los instrumentos de planeamiento
urbanistico de Andalucia”, desarrollado por la Consejeria de Igualdad, Salud y
Politicas Sociales, se ha llegado a la conclusidon de que ninguno de ellos se ve
afectado por la Modificacion.

Concluyéndose que la Innovaciéon pretendida no produce efectos sobre la
salud de la poblacion ni de caracter positivo ni de caracter negativo que a
corto, medio o largo plazo pueda suponer un riesgo ailadido y especifico a la
salud de la poblacién.
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PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.
Programa de Actuacion.

La Modificacién Puntual 31 al Plan General de Ordenacidon Urbana de Jerez de
la Frontera de 1995, al contener la Ordenacion Pormenorizada Completa del
Ambito de Actuacién no previé plazos para la formulacién del planeamiento de
desarrollo.

En este mismo sentido, al tratarse con la presente Modificacién de innovar
determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada Potestativa, no precisa de
posterior planeamiento de desarrollo, por lo que no se establecen plazos para
ello.

Por otra parte, respecto a los plazos para la ejecucién, el Plan de Etapas de la
Modificacion Puntual 31 establecié una sola etapa de 4 afos para la
culminacidon de las obras correspondientes a las dotaciones. Dichas obras
fueron ejecutadas en los plazos seialados y en la actualidad estan recibidas por
el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, por lo que el suelo objeto de la
presente Modificaciéon debe considerarse Suelo Urbano Consolidado.

Al limitarse esta Modificacidn a ajustar la distribucion de edificabilidades entre
diversas parcelas y subparcelas, sin decremento o incremento de la misma ni
del aprovechamiento urbanistico y reajustar minimamente las alineaciones
interiores vigentes, sin afectar al espacio publico, no son necesarias nuevas
obras de urbanizacion, por lo que no procede fijar plazos para su ejecucion.
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8.2. Estudio Econdmico-Financiero.

El Estudio Econdmico-Financiero en el planeamiento urbanistico tiene una
doble finalidad: de una parte, calcular los costes derivados de la actuacién
urbanizadora y establecer por que agentes y en que tiempos deben ser
financiados; y de otra, comprobar que la actuacién es econédmicamente viable,
es decir, que los costes previstos son inferiores a los ingresos previsibles por la
venta o ejecucion del conjunto de las parcelas privativas resultantes.

El Estudio Econdmico Financiero de la Modificacion Puntual 31 establecié el
presupuesto de urbanizacién por contrata del Ambito de Actuacién en
5.333.330,70 Euros, desglosados en los siguientes capitulos:

1. VIARIO 2.302.762,02
2. ABASTECIMIENTO 193.468,27
3. SANEAMIENTO 324.587,79
4Y 5. RED ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO 1.261.795,53
6. TELEFONIA 399.185,91
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 4.481.790,52
19% DE GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 851.540,19
TOTAL PRESUPUESTO POR CONTRATA 5.333.330,70

Aun cuando el documento de la Modificacion Puntual 31 no concluyé sobre la
viabilidad econdmica de la actuacidn, puede deducirse de forma inmediata que
el coste la urbanizacién publica por M2t era el resultado de dividir el coste total
de urbanizacion por la edificabilidad prevista, es decir:

5.333.330,70 Euros / 215.233 M2t = 24,78 Euros/M2t.

Como se ha dicho anteriormente, la urbanizacién ha sido ejecutada por los
promotores privados en su integridad, teniendo el ambito de la presente
Modificacion la consideracion de Suelo Urbano Consolidado, al haber sido
recibida la urbanizacién por el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera.

La presente Modificacion no afecta al espacio publico ni aumenta o disminuye
la edificabilidad global, por lo que no son necesarias nuevas obras de
urbanizacidn, que sea necesario evaluar econémicamente, al ser suficientes los
servicios urbanisticos existentes.

Por otra parte, al mantenerse la edificabilidad global inicialmente prevista, los
costes de urbanizacién por M2t se mantienen inalterados en 24,78 Euros/M2t,
gue evidentemente mantienen la viabilidad econdmica de la actuacién, por
cuanto esta ya ha sido ejecutada integramente y no resultan necesarias nuevas
inversiones.

En este mismo sentido, la totalidad de las parcelas que conforman la
Innovacidn pertenecen al mismo propietario, IKEA CENTRES JEREZ, S.L.U., por lo

PAGINA 94 DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA



29 jul 2019
8
gue tampoco se quiebra la relacidon entre costes y beneficios entre distintos
propietarios por el trasvase de edificabilidad de unas parcelas a otras.

En definitiva, puede concluirse que la Modificacion propuesta no afecta al
contenido econdmico-financiero de la ordenacién contenida en la Modificaciéon
Puntual 31 al Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera de
1995, ni repercute sobre el Unico propietario de suelo.

Para abundar aun mas en la viabilidad financiera de la ordenacién, se puede
incluso constatar que, con independencia de cuales fueran los costes reales de
urbanizacidn, estos fueron asumidos y soportados por los promotores, sin que
ello supusiera coste alguno para el Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, en su
calidad de Administracion Urbanistica Actuante.

Conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo de 14 de diciembre de 2017, que
aun cuando se produzca sélo la Innovacién de la ordenacidn pormenorizada
potestativa, debe entenderse que la Innovacién sea mediante Plan Especial o
Modificacién del Plan, no exime a estos de la obligacion de contener un Estudio
Econdmico-Financiero. En este sentido, lo que se ha constatado en este
documento es que no se adoptan determinaciones que alteren las bases y
resultados del Estudio Econdmico-Financiero contenido en la Modificacion
Puntual 31 al Plan General de Jerez de la Frontera de 1995.

En efecto, el resultado econémico de la Modificacion Puntual 31 no se altera
con la presente Innovacidn, por cuanto no se alteran los costes de urbanizacion
en ella previstos (no es necesario realizar nuevas obras de urbanizacién) ni se
alteran globalmente los aprovechamientos urbanisticos que compensan las
inversiones a realizar, ya que tanto la edificabilidad como el aprovechamiento
urbanistico se mantienen globalmente inalterados. De la misma forma,
tampoco se alteran los resultados de la Entidad Urbanistica de Conservacion,
por cuanto los gastos de mantenimiento siguen siendo los mismos, al no
modificarse las obras a conservar, ni alterarse la edificabilidad que debe abonar
dichos gastos.

Respecto a la escasa edificacidon que resta por ejecutar (menos del 10% de la
incluida en la presente Modificacion), sus condiciones econémico-financieras y
de explotacion tampoco se alteran por la presente Innovacidn, en relacién a la
situacion derivada de la repetida Modificacidon Puntual 31, ya que se mantienen
las condiciones de edificacion, resultando su coste de ejecucién similar al de las
edificaciones ya realizadas.

En definitiva, la presente Innovacidon no modifica las bases econdmicas de la
actuacion inicialmente planteada, resultando aun valido el Estudio Econémico-
Financiero contenido en la Modificacion Puntual 31.
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9. PREVISIONES GENERALES PARA LA GESTION URBANISTICA.

Como consecuencia de la presente Modificacion no resultan necesarias nuevas
cesiones de suelo o de aprovechamiento urbanistico ni nuevas obras de
urbanizacidn, por cuanto no se afecta al espacio publico ni se modifica la
edificabilidad o el aprovechamiento total del ambito.

Por otra parte, la totalidad de los suelos lucrativos incluidos pertenecen a un
solo propietario, la mercantil IKEA CENTRES JEREZ, S.L.U., por lo que la
redistribucién de la edificabilidad que se realiza no afecta a terceros, haciendo
innecesaria su reparcelacién econdmica.

Por todo lo anterior, no resulta necesario establecer previsiones relativas a la
gestiodn urbanistica.
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10. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Se redacta la presente Memoria en cumplimiento del articulo 22.4 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana y del articulo 3.1 del
Reglamento General de Valoraciones, asi como del articulo 19.1.a)32 de la Ley
de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia.

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo establece:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que
se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Por su parte, el articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones desarrolla
el apartado transcrito de la siguiente forma:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo,
la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que
se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se
cuantificardn los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-econémicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

Finalmente, el articulo 19.1.a)32 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, establece:

“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion, contendrd un estudio
econdmico-financiero que incluird una evaluaciéon analitica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la I6gica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de
sostenibilidad econémica, que debe contener la justificacion de la existencia de suelo
suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el
planeamiento, asi como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las
Haciendas de las Administraciones publicas responsables de la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios
necesarios.”

En definitiva, se pretende que desde los instrumentos de planeamiento
urbanistico en los que se prevean actuaciones que supongan el aumento de la
poblacion y del nimero de viviendas, mediante la transformacion de suelos por
la urbanizacion, se analice el impacto de las mismas en las Haciendas Publicas, a
fin de prever la capacidad de las mismas para hacer frente a la nueva situacion
prevista.
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La presente Modificacion no prevé nueva poblacién o nuevas viviendas, ni
aumento o decremento global de la edificabilidad o del espacio publico del
ambito, por lo que no tiene efectos sobre la Hacienda Municipal ni sobre la de
otras Administraciones, ni compromete inversion publica alguna.

Por otra parte, las determinaciones de la Modificacion mantienen globalmente
la edificabilidad terciaria prevista, por lo que tampoco se afectan los suelos
calificados para actividades econdmicas.

Tampoco el objeto de la innovacién conlleva mayores exigencias para la
conservacion y el mantenimiento de la urbanizacién ya ejecutada. Sin perjuicio
de lo anterior, y partiendo de la base de que el mero trasvase de edificabilidad
gue se pretende no incide ni en la urbanizacién ni en su conservacién, hay que
indicar que la urbanizacién se encuentra integrada en una Entidad Urbanistica
de Conservacién, por lo que la Hacienda Local esta relegada en todo caso de
esta obligacién.

En definitiva, globalmente la actuacién sobre las parcelas incluidas en la
presente Innovacién ha supuesto o supondra los siguientes ingresos
aproximados para la Hacienda Local:

IMPUESTO TIPO BASE (€) IMPORTE (€)
ICIO Urbanizacién 3,62% 4.481.790,52 162.240,80
ICIO EDIFICACION 3,62% 55.422.150 2.006.281,83
TOTAL ICIO -- -- 2.168.522,83
IBI EDIFICACION 0,955% 38.795.505 370.497,07 (€/afio)

Estos ingresos han sido o seran recibidos por el Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera sin necesidad de gasto alguno por su parte.
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11. CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA MODIFICACION.

La presente Innovacidn por Modificacion del vigente Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera para el AMBITO DE
PLANEAMIENTO INCORPORADO-API ROMPECERONES-CARRETERA DEL
CALVARIO AREA 7, se sustancia en la modificacion de los siguientes
documentos de la Modificacion Puntual 31 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Jerez de la Frontera de 1995:

° Tabla del apartado 5 de la Memoria de Ordenacién, “Sefialamiento de
usos e intensidades. Ordenacidn pormenorizada de la “Zona de
Actuacidon” Usos Terciarios.

. Articulo 79, Condiciones Particulares de Ordenacion, de las Normas
Urbanisticas Particulares. Ordenacion Pormenorizada de la “Zona de
Actuacion” clasificada como Suelo Urbanizable Ordenado.

° Plano 0-04, Ordenacidon Pormenorizada de la Zona de Actuacién, para el
ambito incluido en la presente Modificacién, quedando el resto del
ambito de la Zona de Actuacién sin innovar, es decir, con la ordenacién
establecida en la Modificacién Puntual 31.

° Plano 0-05 Zonificacién y Usos de la Zona de Actuacion, para el ambito
incluido en la presente Modificacién, quedando el resto del ambito de la
Zona de Actuacion sin innovar, es decir, con la ordenacién establecida en
la Modificacion Puntual 31.

° Plano O-07 Bis, Alineaciones Interiores, para el ambito incluido en la
presente Modificacién, quedando el resto del dmbito de la Zona de
Actuacidon sin innovar, es decir, con la ordenacidon establecida en la
Modificacion Puntual 31.

No se modifica ninguna determinacion mas de las aqui indicadas.
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la Memoria de Ordenacion,

“Senalamiento de usos e intensidades. Ordenacién pormenorizada de la “Zona

de Actuacién”

Usos Terciarios.

TABLA VIGENTE.
PARCELA SUPERFICIES | EDIFICABILIDAD
N° USOS LUCRATIVOS LUCRATIVA ALTURA
m2 Suelo m2 Techo
PARCELA T1 103.589,00
T1 TERCIARIO 24.577,00 35.458.00 B+4 (15 m )
T1-A TERCIARIO 14.193.00 16.700,00 B+4 (15 m )
T1-B TERCIARIO 14.394,00 17.600,00 B+4 (15m)
T1-C TERCIARIO 2.220,00 10.259,00 B+9 (38 m)
T1-D TERCIARIO 10.807,00 14.300,00 B+9 (38 m)
T1-E TERCIARIO 16.000,00 16.000,00 B+4 (15 m)
T1-F TERCIARIO 3.000,00 500,00 B+4 (15m)
PARCELA T2 36.681,00
T2-A TERCIARIO 3.932,00 3.932,00 B+4 (15 m)
T2-B TERCIARIO 3.452,00 3.452,00 B+4 (15m)
T2-C TERCIARIO 804,00 803,00 B+4 (15m)
T2-D TERCIARIO 804,00 805,00 B+4 (15 m )
T2-E TERCIARIO 510,00 510,00 B+4 (15 m )
T2-F TERCIARIO 510,00 510,00 B+4 (15m)
T2-G TERCIARIO 510,00 510,00 B+4 (15m)
T2-H TERCIARIO 510,00 510,00 B+4 (15m)
T2 TERCIARIO 510,00 510,00 B+4 (15m)
T2-J TERCIARIO 460,00 460,00 B+4 (15m)
PARCELA T3 45.584,00
T3-A TERCIARIO 9.087,00 10.081,00 B+4 (15m)
T3-B TERCIARIO 12.994,00 13.500,00 B+4 (15m)
T3-C TERCIARIO 8.855,00 12.368,00 B+4 (15m)
T3-D TERCIARIO 9.353,00 10.340,00 B+4 (15m)
PARCELA T4 50.500,00 46.125,00 B+19 (76 m )
AP1-A APARCAMIENTO 58.166,00
AP1-B APARCAMIENTO 34.185,00
AP3 APARCAMIENTO 29.583,00
M1-A MUELLE 7.282,00
M1-B MUELLE 4.569,00
M1-C MUELLE 11.186,00
M3 MUELLE 12.171,00
ZLP1-A ZONA LIBRE PRIVADA 2.826,00
ZLP1-B ZONA LIBRE PRIVADA 1.345,00
TOTAL USOS LUCRATIVOS 397.667,00 215.233,00
EL1 ESP.LIBRE U.D.P. 14.179,00
EL2 ESP.LIBRE U.D.P. 11.505,00
EL3 ESP.LIBRE U.D.P. 30.500,00
D1 DOTACION NUEVO USQ TERCIARIO 22.474,00
D2 SISP. MODIFICACION X1 11.484,00
APP APARCAMIENTO PUBLICO 33.869,00
VP VIARIO PUBLICO 40.167,00
TOTAL USOS PUBLICOS 164.178,00
| SUPERFICIES TOTAL ZONA ACTUACION | 561.845,00 | 215.233,00 | |
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TABLA MODIFICADA.

SUPERFCIES EDIFICABILIDAD
PARCELA N¢ USOS LUCRATIVOS LUCRATIVA ALTURA
m2 Suelo m2 Techo
PARCELA T1
Tl TERCIARIO 37.440,00 35.765,00 PB+4 (15 m)
T1-A TERCIARIO 18.040,00 19.193,00 PB+4 (15 m)
T1-BDE TERCIARIO 46.239,00 44.046,00 PB+4 (15 m)
T1-C TERCIARIO 2.847,00 10.259,00 PB+9 (38 m)
T1-F TERCIARIO 3.015,00 500,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T2 TERCIARIO 34.560,00 16.056,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T3 TERCIARIO 45.872,00 43.289,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T4 TERCIARIO 50.500,00 46.125,00 PB+19 (76 m)
AP1-Al APARCAMIENTO 44.402,00
AP1-A2 APARCAMIENTO 13.162,00
AP1-B APARCAMIENTO 34201,00
AP-3 APARCAMIENTO 29.061,00
M1-A MUELLE 3.628,00
M1-B MUELLE 4.633,00
M1-C (BDE) MUELLE 9.376,00
M1-C (C) MUELLE 2.208,00
M3 MUELLE 12.111,00
ZLP1-A ZONA LIBRE PRIVADA 2.867,00
ZLP1-B (BDE) ZONA LIBRE PRIVADA 377,00
ZLP1-B (C) ZONA LIBRE PRIVADA 1.027,00
TOTAL USOS LUCRATIVOS 395.568,00 215.233,00
EL1 ESP.LIBRE U.D.P. 14.385,00
EL2 ESP.LIBRE U.D.P. 11.512,00
EL3 ESP.LIBRE U.D.P. 30.500,00
D1 DOTACION NUEVO USO TERC. 22.474,00
D2 SIPS. MODIFICACION 13 11.484,00
APP APARCAMIENTO PUBLICO 35.925,00
VP VIARIO PUBLICO 40.681,00
TOTAL USOS PUBLICOS 166.961,00
SUPERFICIES TOTAL ZONA DE ACTUACION 562.529,00 215.233,00

NOTA: Las ligeras diferencias de superficie de las parcelas y otros usos de deben a ajustes
realizados en el Proyecto de Urbanizacion y recogidos en el Proyecto de Reparcelacién.
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11.2. Modificaciones a las Normas Urbanisticas y Ordenanzas.

Se sustituye el texto del articulo 79, Condiciones Particulares de Ordenacion, de
las Normas Urbanisticas Particulares. Ordenacién Pormenorizada de la “Zona de
Actuacion” clasificada como Suelo Urbanizable Ordenado.

TEXTO VIGENTE.

Articulo 79.- Condiciones Particulares de Ordenacion.-

El conjunto de las zonas destinadas a usos Terciarios de la Ordenacion Pormenorizada que
plantea la Modificacion tiene una superficie total de 397.675 m2. Las condiciones de
ordenacién de las distintas Sub—zonas son las siguientes:

e Terciario:
Superficie de la sub-zona: 390.504 m2s.
Tipologia: Edificaciones aisladas y adosadas.
Ocupacién maxima: No se fija.
Vuelos: No se fija limitacidon de vuelos sobre espacios privados.
Edificabilidad: Se establece una edificabilidad total para esta sub — zona neta de
215.233 m2 techo.
Edificabilidad bajo rasante: se permite la edificacién de plantas bajo rasante en toda la
superficie de todas las zonas de usos terciarios, y en toda su superficie, no
computando como edificabilidad si se destina la edificabilidad a plazas de
aparcamiento, almacenes, instalaciones o trasteros.
Altura maxima de las edificaciones:
PARCELA N2 ALTURA
T1 B+4(15m)
T1-A B+4(15m)
T1-B B+4(15m)
T1-C B+9(38m)
T1-D B+9(38m)
TI-E B+4(15m)
TI-F  B+4(15m)
T2-A B+4(15m)
T2-B  B+4(15m)
T2-C B+4(15m)
T2-D B+4(15m)
T2-E  B+4(15m)
T2-F B+4(15m)
T2-G  B+4(15m)
T2-H B+4(15m)
T2-1 B+4(15m)
T2-) B+4(15m)
T3-A B+4(15m)
T3-B B+4(15m)
T3-C B+4(15m)
T3-D B+4(15m)
T4 B+19 (76 m)

e Espacio Libre Privado:
Superficie de la sub-zona: 4.171m2.
A la Zona de Espacio Libre Privado no se le asigna edificabilidad, en consonancia con lo
regulado en el PGMO, en cualquier caso, las edificaciones complementarias y auxiliares
que se deban establecer en dicha Zona cumpliran con lo marcado en el Articulo 229.6
de la Normativa urbanistica del P.G.M.O, Asi como con las consideraciones
establecidas en el Art. 210 del P.G.M.O.
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TEXTO MODIFICADO.

Articulo 79.- Condiciones Particulares de Ordenacion.-

El conjunto de las zonas destinadas a usos Terciarios de la Ordenacidn Pormenorizada que
plantea la Modificacién tiene una superficie total de 395.568 m2. Las condiciones de
ordenacién de las distintas Sub—zonas son las siguientes:

e Terciario:
Superficie de la sub-zona: 391.297 m2s.
Tipologia: Edificaciones aisladas y adosadas.
Ocupacién maxima: No se fija.
Vuelos: No se fija limitacion de vuelos sobre espacios privados.
Edificabilidad: Se establece una edificabilidad total para esta sub — zona neta de
215.233 m2 techo.
Edificabilidad bajo rasante: se permite la edificacién de plantas bajo rasante en toda la
superficie de todas las zonas de usos terciarios, y en toda su superficie, no
computando como edificabilidad si se destina la edificabilidad a plazas de
aparcamiento, almacenes, instalaciones o trasteros.
Altura mdaxima de las edificaciones:
PARCELA N2 ALTURA
T1 B+4(15m)
T1-A B+4(15m)
T1-BDE B+4(15m)
T1-C B+9(38m)
TI-F  B+4(15m)
T2 B+4(15m)
T3 B+4(15m)
T4 B+19 (76 m)

e Espacio Libre Privado:
Superficie de la sub-zona: 4.271 m2.
A la Zona de Espacio Libre Privado no se le asigna edificabilidad, en consonancia con lo
regulado en el PGMO, en cualquier caso, las edificaciones complementarias y auxiliares
gue se deban establecer en dicha Zona cumpliran con lo marcado en el Articulo 229.6
de la Normativa urbanistica del P.G.M.O, Asi como con las consideraciones
establecidas en el Art. 210 del P.G.M.O.
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11.3. Planos de Ordenacion.
ORD-1.  AMBITO DE LA MODIFICACION.

Plano con la finalidad de fijar en el contenido sustantivo el ambito
afectado por la Modificacion.

ORD-2. ORDENACION PORMENORIZADA DE LA ZONA ACTUACION
MODIFICADA.

Sustituye al plano 0-04, Ordenacién Pormenorizada de la Zona de
Actuacion de la Modificaciéon Puntual 31 en el ambito incluido en la
presente Modificacion, quedando el resto del ambito de la Zona de
Actuacion sin innovar, es decir, con la ordenaciéon detallada
establecida en la Modificacién Puntual 31.

ORD-3 ZONIFICACION Y USOS DE LA ZONA DE ACTUACION MODIFICADO.

Sustituye al plano 0-05, Zonificacion y Usos de la Zona de Actuacién
de la Modificacién Puntual 31 en el ambito incluido en la presente
Modificacién, quedando el resto del ambito de la Zona de Actuacion

sin innovar, es decir, con la ordenacién establecida en la
Modificacién Puntual 31.

ORD-4.  ALINEACIONES INTERIORES MODIFICADAS.

Sustituye al plano 0-07 Bis, Alineaciones Interiores de Ia
Modificacién Puntual 31 en el dmbito incluido en la presente
Modificacién, quedando el resto del ambito de la Zona de Actuacion

sin innovar, es decir, con la ordenacién establecida en la
Modificacién Puntual 31.
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12. REFUNDICION DE DETERMINACIONES DE LA PRESENTE MODIFICACION EN EL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE 2009.

A los efectos de la refundicion de la presente Modificacidn con el Plan General
de Ordenacidn Urbanistica de 2009, se modifican los siguientes documentos del

vigente Plan General:

e Ficha Normativa para el A.P.l. “Rompecerones — Carretera del Calvario”
—Area7.

e Hojas C-12, C-13, D-12 y D-13 del Plano de Ordenacion Completa
Pormenorizada.
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12.1. Ficha Normativa para el A.P.l. “Rompecerones — Carretera del Calvario” -
Area 7.

Se sustituye la Ficha Normativa para el A.P.l. “Rompecerones — Carretera del
Calvario — Area 7” a fin de introducir la modificacién de las determinaciones
resultante del presente documento.

TEXTO VIGENTE.
A.P.l. “Rompecerones — Carretera del Calvario” — Area 7.

Planeamiento de Desarrollo:
Modificacién Puntual 31 del Plan General
Aprobacidn Inicial: Pleno 26-Julio-2006
Publicacién BOP: 23-Agosto-2006

Usos Superficie m” suelo
Terciario 409.385
Esp. Libre Uso y Dominio Publico 61.935
Dotacional Nuevo Uso Terciario 22.032
SIPS Modificacion Xl 11.484
Aparcamiento Publico 23.139
Viario Publico 31.874
Superficie Total Zona Actuacion 559.849
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TEXTO MODIFICADO.
A.P.l. “Rompecerones — Carretera del Calvario” — Area 7.

Planeamiento de Desarrollo:

Modificacién Puntual 31 del Plan General y presente Modificacidn.

Aprobacién Definitiva: Consejero de Obras Publicas y Transportes 27-
Noviembre-2007

Publicacién BOJA: 10-Enero-2008

SUPERFCIES EDIFICABILIDAD
PARCELA N2 USOS LUCRATIVOS LUCRATIVA ALTURA
m2 Suelo m2 Techo
PARCELA T1
T1 TERCIARIO 37.440,00 35.765,00 PB+4 (15 m)
T1-A TERCIARIO 18.040,00 19.193,00 PB+4 (15 m)
T1-BDE TERCIARIO 46.239,00 44.046,00 PB+4 (15 m)
T1-C TERCIARIO 2.847,00 10.259,00 PB+9 (38 m)
T1-F TERCIARIO 3.015,00 500,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T2 TERCIARIO 34.560,00 16.056,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T3 TERCIARIO 45.872,00 43.289,00 PB+4 (15 m)
PARCELA T4 TERCIARIO 50.500,00 46.125,00 PB+19 (76 m)
AP1-Al APARCAMIENTO 44.402,00
AP1-A2 APARCAMIENTO 13.162,00
AP1-B APARCAMIENTO 34201,00
AP-3 APARCAMIENTO 29.061,00
M1-A MUELLE 3.628,00
M1-B MUELLE 4.633,00
M1-C (BDE) MUELLE 9.376,00
M1-C (C) MUELLE 2.208,00
M3 MUELLE 12.111,00
ZLP1-A ZONA LIBRE PRIVADA 2.867,00
ZLP1-B (BDE) ZONA LIBRE PRIVADA 377,00
ZLP1-B (C) ZONA LIBRE PRIVADA 1.027,00
TOTAL USOS LUCRATIVOS 395.568,00 215.233,00
EL1 ESP.LIBRE U.D.P. 14.385,00
EL2 ESP.LIBRE U.D.P. 11.512,00
EL3 ESP.LIBRE U.D.P. 30.500,00
D1 DOTACION NUEVO USO TERC. 22.474,00
D2 SIPS. MODIFICACION 13 11.484,00
APP APARCAMIENTO PUBLICO 35.925,00
VP VIARIO PUBLICO 40.681,00
TOTAL USOS PUBLICOS 166.961,00
SUPERFICIES TOTAL ZONA DE ACTUACION 562.529,00 215.233,00
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NUEVAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

Como consecuencia de la modificacién de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Jerez, aprobadas por el Real Decreto 762/2017, de 21 de julio de
2017, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de
Jerez (B.O.E. n? 216, de 8 de septiembre) se introduce en la ficha de
determinaciones el siguiente texto normativo:

“Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez que afectan a este ambito, determinan
las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna
construccidon (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo
de viario o via férrea.

Al encontrarse la totalidad del ambito del API incluido en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronduticas, la ejecucién de cualquier
construccidn, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,
medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de construcciéon y
similares)) o plantacion, requerird del acuerdo favorable previo que regule la
normativa sectorial de aplicacion en materia de infraestructuras
aeroportuarias”.
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12.2. Planos de Ordenacion.

Se sustituyen las hojas C-12, C-13, D-12 y D-13 del Plano de Ordenacion
Completa Pormenorizada.
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El presente documento para aprobacion definitiva de la
Propuesta de Modificacién del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera para el
AMBITO DE PLANEAMIENTO INCORPORADO-API
ROMPECERONES CAMINO DEL CALVARIO AREA 7, ha sido
redactado para IKEA CENTRES JEREZ, S.L.U. por el
arquitecto Carlos Lépez Canto, colegiado 2.195 del
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.





