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. ANTECEDENTES.

Una vez aprobado inicialmente el documento de modificacién puntual del Plan General de
Ordehacién Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 para el Area de Planeamiento Incorporado
rizzrs2068L@Re el |Suelo Urbano No Consolidado A.P.I. "Montealegre Alto" por acuerdo de del Excelentisimo Pleno

Verificacion de la integridad en: . ., . . .
hnps;//www}seq{ee.efm@eelrezﬁyuntamlento de Jerez de la Frontera en sesion ordinaria de 29 de abril de 2021 y tras su

es/verinicafirmal
aprobado por ol G@ANELIMIENto a informacidn publica, se presenta este documento con las modificaciones realizadas

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

e cdiiiatencion a los informes sectoriales, las consultas de las compafifas suministradoras y las

25 de julio de 2025, icul
59 del Orden del Dia.

“Juan Carios Urera @h@@ACiones efectuadas durante este periodo.

Secretario General del Pleno
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Il MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL DOCUMENTO APROBADO INICIALMENTE.

A continuacion se recogen sucintamente las modificaciones efectuadas en el presente
documento respecto del aprobado inicialmente.

1. Informe infraestructuras aeroportuarias Jerez.

El documento inicial fue informado favorable, si bien, el informe requeria la incorporacién,
entre sus planos normativos, de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez que se
adjuntan como Anexo | al informe.

En atencidn a lo informado, este documento ha incorporado en los planos de ordenacién
planos en los que se recoge la totalidad de las servidumbres aeronduticas que afectan el ambito de

o < .

S estudio.

g =

- : a. Plano n? 0.9 de servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Jerez de servidumbres de
< = Ve . . . 7 .

g‘ @ aerédromo e instalaciones radioeléctricas, Real Decreto 762/2017.

X

b. Plano n?2 0.10 de servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Jerez de servidumbres de
operacion de las aeronaves, Real Decreto 762/2017.
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2. Informe sectorial en materia de aguas.

El informe emitido en materia de aguas del Servicio de dominio publico Hidraulico y Calidad
de aguas de Cadiz fue favorable, condicionado a la incorporacion de los certificados y condicionantes
indicados en el mismo y la adaptacidn de la dotacién de litros por habitante y dia al Plan Hidroldgico

vigente.
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Al objeto de atender el citado informe, en el apartado 6.4. del presente documento se
aportan los certificados y condicionantes recogidos en el informe. Asi mismo, se han incorporado a
las ordenanzas las recomendaciones efectuadas.

RJ2ZT52068L00K4
Verficacion de a negridad en 3. Informe Sectorial en materia de carreteras.

https://www.sedeelectronica jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha

25 de julio de 2025, particlar - E| jnforme emitido por el Servicio de Carreteras de la Delegacién Territorial de Cadiz de la

50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera

o e CHsejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio fue favorable, con la siguiente
FIRMA ELECTRONICA
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"De acuerdo con la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia, la Zona de No Edificacién es una

= franja de terreno de 50 metros de anchura (no de 25 metros como figura en los planos del documento
aportado) medidos desde la arista exterior de la calzada, lo que deberd tenerse en cuenta en las
limitaciones a la edificacion, quedando fuera de ordenacion aquellas edificaciones que existen
actualmente dentro de esa Zona. Esta Zona deberd quedar CLARAMENTE definida en los planos de
ordenacion.”

Con motivo de la modificacién del articulo 56 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras
de Andalucia, efectuada por el articulo 60 del Decreto-ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el que se
adoptan medidas de simplificacién administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la
reactivacién econdmica en Andalucia vigente a partir del 18 de diciembre de 2021, la franja de
terreno de la Zona de No Edificacidn es de 25 metros, como figura en los planos del documento de
modificacién puntual inicialmente aprobado, por lo que no es preciso efectuar ninguna modificacion

respecto de este apartado.

8= En el plano de ordenacién 0.7.0 de replanteo de red viaria se recoge de forma grafica dicha
o linea sobre la ordenacidn quedando dicha linea siempre por debajo de la que delimita la zona verde.
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4. Informe sectorial en materia de comunicaciones electrénicas.

El informe de la Direccién General de Telecomunicaciones y Ordenacién de los Servicios de

SALIDA
12/08/2025

Comunicacion Audiovisual fue desfavorable, estableciendo una serie de observaciones que debian
subsanarse.

En atencidon al informe emitido, se modificé el plano 0.6, eliminando denominacidn de las
“arquetas tipo D”, indicando “arqueta normalizada de operadores de telecomunicaciones”.

En las ordenanzas se elimind la referencia a la empresa de telefonia y se ha sustituido el
término “red de telefonia” por “red publica de comunicaciones electronicas” en todos los casos.
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Al remitir el documento supuestamente subsanado se vuelve a recibir informe desfavorable
segln las observaciones marcadas como vinculantes del nuevo informe bajo Expediente:
URB00246/21 y S/REF2: PTOMP2-2017/1 que dan paso a este documento completo en el que se

acompafia la hoja de resumen con el control de los cambios y/o modificaciones.
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5. Informe de sostenibilidad econédmica e impacto sobre la hacienda local.

El informe de sostenibilidad econdmica aportado en el documento aprobado inicialmente,
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ue, en cualquiera de los escenarios contemplados, por lo que se refiere a los resultados en el

tipresupuesto municipal y de la nueva ordenacién, debe estimarse que la misma incide positivamente

sobre el primero, ya que la actuacién se considera generadora de sus propios recursos en el marco
global del presupuesto municipal. Sin embargo, durante la tramitacion del documento, la
administracién, por medio del Servicio Econdmico Financiero, emitié con fecha 15 de enero de 2021,
un informe de sostenibilidad econdmica e impacto sobre la hacienda local, concluyendo que la
actuacién en el Sector Montealegre Alto respecto de la capacidad del Ayuntamiento de sufragar los
gastos corrientes, sélo es sostenible econdmicamente si en el mantenimiento de las infraestructuras
de la nueva creacidn y la prestaciéon de los servicios en dicho sector interviene una Entidad
Urbanistica de Conservacién que asuma parte de los mismos.

El informe municipal parte de una situacién inexacta en cuanto a la determinacién de
ingresos motivada principalmente por el actual valor catastral de las fincas. Sin embargo, el informe
de sostenibilidad econdmica presentado junto al documento que se aprobd inicialmente, recogia
unos valores catastrales adecuados a la tipologia de vivienda prevista en el ambito de actuacion.

La diferencia de ingresos previsto en el informe municipal, ademds de otras cuestiones
consideradas en las contestaciones a las alegaciones efectuadas durante el periodo de informacién
publica, concluye que la actuacién en el Sector Montealegre Alto respecto de la capacidad del
Ayuntamiento de sufragar los gastos corrientes, sélo es sostenible econdmicamente si en el
mantenimiento de las infraestructuras de la nueva creacién y la prestacion de los servicios en dicho
sector interviene una Entidad Urbanistica de Conservacidon asumiendo una gran parte de los mismos.

En cambio, considerando los valores catastrales que, por comparacién, deben alcanzar las
fincas incluidas en el ambito cuando éste se encuentre desarrollado urbanisticamente, el saldo fiscal
anual seria positivo en cualquiera de los escenarios, sin considerar la participacién de Entidad
Urbanistica de Conservacion o, al menos, considerandola por un tiempo y alcance determinado.

En atencidn a esta cuestion, las ordenanzas introducen el alcance de la conservacidn que
debe realizar la Entidad Urbanistica de Conservacidn, limitandolas a las zonas verdes del sector, asi
como el plazo de conservacion, que fija en cinco afios a contar desde la fecha de la recepcidn de las

obras de urbanizacion o de sus fases.
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6. Alegaciones efectuadas durante el periodo de informacion publica.

Mediante escrito presentado el dia 7 de marzo de 2023, la Junta de Compensacién presenté
al Ayuntamiento un informe sobre las alegaciones recibidas en relacién con el documento tramitado.

RJ2ZT52068L00K4
Vercacién de a tegridad en Las modificaciones efectuadas en el presente documento, atienden a las alegaciones

https://www.sed_eelectromca jerez.
=rteimformuladas en relacidn a sostenibilidad econdmica e impacto sobre la Hacienda Local de la actuacion,

Aprobado por el Excmo.

e encdfelos  términos ya adelantados anteriormente. Recogiéndose en las ordenanzas un alcance

25 de julio de 2025, particular

__sedeloendepaterminado respecto del mantenimiento que deba realizar la Entidad Urbanistica de Conservacién

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretaro Generdl PP debg constituirse a tal fin, asi como un plazo determinado para ello.
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El presente documento se redacta a solicitud de la Junta de Compensacion del P.E.R.I. 12.1.
“Montealegre Alto”, en Jerez de la Frontera a 26 de Septiembre de 2024.
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PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
MONTEALEGRE ALTO.

SEPTIEMBRE 2024.
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1. PRESENTACION.

En virtud del presente documento se propone la modificacion del Plan General de

Ordehaciéon Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2.009 para el AREA DE PLANEAMIENTO
INCORPORADO (A.P.I.) EN EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO A.P.l. "MONTEALEGRE ALTO"

ri2zrs206s@ROMOVida por la Junta de Compensacion Montealegre Alto 12.1 con C.I.F. V11855707, con domicilio

Verificacion de la integridad en:
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o oramas s e L@ redaccién del presente documento ha sido realizada por el arquitecto Francisco Javier

25 de julio de 2025,
50 del Orden d
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el Maria de Jove Mateos, colegiado n? 1.314 del Colegio de Abogados de Jerez de la Frontera.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de 2009 incorporé como propia la ordenacidn

Urbanistica de 1995 y el Plan Especial de Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto aprobado
definitivamente mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera, de fecha 26 de junio de 2008, con las modificaciones acordadas en el Convenio Urbanistico
de Planeamiento suscrito entre la Junta de Compensacion PERI 12.1 Montealegre Alto y el Excmo.
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, al incluirla como el Area de Planeamiento Incorporado (A.P.l.)
“Montealegre Alto”.

Las determinaciones de desarrollo quedaron reguladas en el Anexo B de sus normas
urbanisticas, denominado “Areas de Planeamiento Incorporado (A.P.l.) en el suelo urbano no
consolidado”, en el que, en cumplimiento de la Orden de 17 de abril de 2009 de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacidn del Territorio de la Junta de Andalucia, se determina que el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera es el documento que establece la ordenacion
detallada del A.P.l. considerdndose Area de Suelo Urbano No Consolidado, definiéndose en dicho
Anexo el reparto de superficies, edificabilidades y nimero de viviendas por manzana.

La Junta de Compensacidn, en cumplimiento de las nuevas determinaciones establecidas en
el Plan General de Ordenacién Urbanistica de 2009, aprob¢ el dia 30 de junio de 2011, el Documento
de Adaptacién del Proyecto de Reparcelacidn a dichas determinaciones, ratificandose por el Excmo.
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el dia 14 de diciembre de 2012.

El dia 10 de abril de 2014 el Tribunal Supremo declaré la nulidad del Plan Especial de
Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto. Consecuentemente, las determinaciones pormenorizadas
contenidas en el citado Plan Especial no recogidas de forma directa en el A.P.l. “Montealegre Alto”
del Plan General de Ordenacion Urbanistica del 2009 devinieron nulas, por lo que resulta necesario
su establecimiento.

Asi mismo, el dia 31 de mayo de 2.017 la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia con sede en Sevilla, dictd auto en el que declard nulo el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacidon del PERI 12.1 Montealegre Alto, considerando que el
P.G.0.U. no les daba total cobertura juridica, al remitirse para alguna de las determinaciones
urbanisticas al Plan Especial de Reforma Interior declarado nulo por el Tribunal Supremo.
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En el ambito de la Modificacidon se integran las manzanas desde 12.1-1.1 hasta 12.1-22.11
delimitadas por la ordenacidn pormenorizada potestativa del A.P.l. Montealegre Alto del Plan
General de Ordenacion Urbanistica del 2009.

La presente Modificacidn tiene por objeto el complemento de las determinaciones propias
ri2zrs2068L0b@s 1§ ordenacidn pormenorizada preceptiva y potestativa del A.P.I. Montealegre Alto del Plan

Verificacion de la integridad en

npsimsececccrdkn@eral de Ordenacién Urbanistica de 2009 que, tras la declaracién de nulidad del Plan Especial de

es/verificafirmal
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Ayuntamiento Pleno de Jerez,
e e eBlatieamiento de desarrollo.
50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

No se modifica ninguna determinacion de la ordenacion estructural, por lo que su
FIRMA ELECTRONICA
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2. RESUMEN EJECUTIVO.

De acuerdo a lo previsto en el articulo 19.3 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andallucia los instrumentos de planeamiento deben incluir un resumen ejecutivo que contenga los
objetlivos y finalidades de dichos instrumentos y de sus determinaciones, que sea comprensible

R12ZTS2068L89ta (la ciudadania y facilite su participacién en los procedimientos de elaboracidn, tramitacién y
Verificacion de la integridad en:

mosimasesececaprplpacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1 de la Ley de Ordenacién
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Juan Carlos Utrera Camargo,
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ctada altera la vigente, con un plano de su situacidn, y alcance de dicha alteracién, asi como

mbitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecuciéon o de

El Ambito de Planeamiento Incorporado A.P.I. “Montealegre Alto” del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 incorpord las determinaciones urbanisticas
estructurales y pormenorizadas del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de 1995 y del Plan
Especial de Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto, incorporando modificaciones de algunas de
ellas en virtud del convenio urbanistico de planeamiento suscrito entre la Junta de Compensacion
PERI 12.1. Montealegre Alto y el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el dia 22 de mayo de
2008. No obstante, algunas de las determinaciones pormenorizadas no se establecieron de forma
directa, si no por remisién al citado Plan Especial de Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto.

Como consecuencia de la anulacidn del citado instrumento por sentencia dictada por el
Tribunal Supremo el 10 de abril de 2014, es preciso establecerlas de forma directa en el Plan

General de Ordenacidn Urbanistica, para hacer posible la actividad de ejecucién sin ulterior
planeamiento de desarrollo.

o <
o x

S £

L & El presente documento es una Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
= 9 . . . .

?(‘ £ Jerez de la Frontera de 2009 para establecer en el ambito de planeamiento incorporado A.P.l.
€N & . . hy . . .

S I “Montealegre Alto” las determinaciones de ordenacién pormenorizada preceptiva y potestativa que

REGISTROD

dejaron de ser aplicables por efecto de la nulidad del Plan Especial de Reforma Interior 12.1
Montealegre Alto.

El ambito de la Modificacion esta formado por las manzanas desde 12.1-1.1 hasta 12.1-

LIDA
12/08/2025

SA

22.11 delimitadas por la ordenacidn pormenorizada potestativa del A.P.I. “Montealegre Alto” del
Plan General de Ordenacidn urbanistica del 2009.
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Verificacion de la integridad

https:/fwww.sedeelectronica.jg
es/verificafirmal

Aprobado por el Excm @i
Ayuntamiento Pleno de %}l‘.
en sesion Ordinaria de foeha

25 de julio de 2025, parti

Juan Carlos Utrera Cam:
Secretario General del P

El interés urbanistico pretendido es hacer posible la ejecucion del planeamiento urbanistico

del dmbito de actuacién A.P.l. “Montealegre Alto”, de eminente vocacién residencial, como asi se
prevé en el vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica y conforme a lo establecido en el

8 é Convenio Urbanistico de Planeamiento suscrito entre la Junta de Compensacion y el Excmo.
N = . ,
2 o Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el dia 22 de mayo de 2008.
=
>_ m . Ve . . .7
:I z En la actualidad y para el dmbito de desarrollo el vigente Plan General de Ordenaciéon
a9l ... I . .
& Urbanistica, se establecen las siguientes determinaciones:
Determinaciones de ordenacién estructural vigente:
[
o5& — Clase de suelo: Suelo urbano
=3 o
532
2 - — Categoria de suelo: No consolidado

==
=

— La delimitacién de la superficie adscrita a esa categoria (dmbito): 1.664.075 m2

Ayuntamiento

de Jerez

— Uso global: Residencial

— Edificabilidad global o bruta: 0,20m2/ m2, equivalente a 332.750 m2

— Densidad: 8viv/has, (equivalente a un nimero maximo de viviendas 1.331)

— Sistemas generales que afectan al ambito.
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Determinaciones de ordenaciéon pormenorizada preceptiva vigentes

1. Las pertenecientes a los criterios y directrices para la ordenacidn detallada:

— Superficie minima de espacios libres publicos: 10% de la sup. Bruta

P {Potestativamente se reservan 166.407,60 m2).

Verificacion de la integridad en

rsimsesedesnaicsr Sy perficie minima de SIPS: 9 m?/viv

es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de eref Potestativamente se reservan 11.979 m2)
25 de julio de 2025, particular

50 del Orden del Dia. L. L. . . , . . 2 .
Juan Caros Urrera GemargoSU P @rficie minima de Equipamiento Publico de uso Deportivo: 8 m*/viv

Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA .

Justificante  04/08/2025 Potestativamente se reservan 10.680 m?2).
[OF-

Superficie minima de Equipamiento Publico de uso Educacional: 12 m?*/viv

(Potestativamente se reservan 16.020 m2)
2. Laexistencia de una Unica drea de reparto: S.U.N.C. "MONTEALEGRE ALTO".
— Aprovechamiento medio: 0,3
— Aprovechamiento Objetivo: 499.125 Uas
— Aprovechamiento Subjetivo: 449.212 Uas
— Coeficiente tipoldgico: 1,50
3. El modelo tipoldgico: Residencial unifamiliar aislada y pareada.

Determinaciones de ordenacién pormenorizada potestativa vigentes

1. La ordenacidn urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
publicos y dotaciones comunitarias, asi como la delimitacion de las zonas de ordenacidn

w0 <
S g . . ., . . , . . -
S B urbanistica, con asignacién de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias. Definidas en
0
N O .z . . ’ .
e 9 los planos de ordenacion pormenorizada y en la ficha de desarrollo del ambito.
< =
| Z
é) o 2. LaTipologia admitida, por analogia asimilada a la E.2 definida en el PGOU, pero con necesidad de
ser complementada con ordenanzas que la regulen.
D o 3. La ubicacién de las reservas de dotaciones minimas viene establecida en los planos de
N
= S ordenacion completa pormenorizada, si bien no aparece la asignacién concreta.
i} ~
o
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RJ2ZT52068L00K4 4 : )
Verificacion de la integridad en: ¥ s

https://www.sedeelectronica.jerez.
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
O
i

El objetivo de la modificacion es complementar las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada preceptiva y potestativa necesarias para posibilitar la actividad de ejecucién sin
ulterior planeamiento de desarrollo. Las determinaciones que se complementan son las siguientes:

Nuevas determinaciones de |la ordenacién pormenorizada preceptiva.

1. Se complementan los objetivos y directrices de la ordenacidn.

2. Se establecen las previsiones de programacion y gestién de la ejecucion de la ordenacion.

Q= Nuevas determinaciones de |la ordenacién pormenorizada potestativa:
S =
w0 W
§ & 1. Se establecen Ordenanzas.
> wn
<C =
g‘ 5 2. Se concreta la pormenorizacion de la reserva de dotaciones.
wl
X o

3. Se define el trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, asi como de

su enlace con otras redes existentes o previstas.

a9
23§ 4. Se define el correspondiente plan de etapas, de las condiciones objetivas y funcionales que
VR ordenan la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

5 5. Se incluye la evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacidn y, en su caso,

de las dotaciones, en estudio econdmico financiero e Informe de Sostenibilidad Econdmica.

El contenido sustantivo de la presente Modificacién de Planeamiento General con relacién

al Plan General vigente es el siguiente:

— Se elimina la Ficha del ambito "APl Montea Alegre Alto"
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— Se crea nueva ficha del ambito Montealegre Alto, SECTOR-E06- Montealegre Alto.

— Se modifican los planos de Ordenacion Completa Pormenorizada del Nucleo Principal: h-18,
i-18, i-19, i-20, j-18, j-19, j-20, k-19, k-20 y k-21.

Se incluye la siguiente documentacién para definir las determinaciones potestativas

RJ2ZT52068L00K4 . . . .. .
Ve e @@ PlemMentarias propias de los instrumentos de desarrollo no definidas en el vigente Plan General:

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

rorobadomr e 5~ Ordenanzas SECTOR-E06- Montealegre Alto.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha

25 dejulio de 2025, partiiar. - P|gnos de infraestructuras SECTOR-E06- Montealegre Alto

50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

Plan de etapas SECTOR-E06- Montealegre Alto.
Justificante  04/08/2025
e — Estudio econdmico financiero SECTOR-EQ6- Montealegre Alto

— Informe de Sostenibilidad Econdmica. SECTOR-E06- Montealegre Alto

Por otra parte, el documento cuenta con valoracién de impacto en la Salud, conforme a lo
establecido en el articulo 55.1b).19 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia.

De conformidad con lo establecido en el articulo 27.2 Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, la aprobacidn inicial del presente documento determina la suspension del otorgamiento
de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en el A.P.l. “Montealegre Alto”, en las que las
nuevas determinaciones para ellas previstas supongan modificacion del régimen urbanistico vigente.

Se adjunta plano de ordenacion del ambito de actuacién.

RDS_AYT-285/2025
ECRETARIA

REG.INT.S

REGISTRO D
SALIDA
12/08/2025
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3. ANTECEDENTES.

El ambito de actuacion denominado P.E.R.1.12.1 "Montealegre Alto" fue delimitado en el

antetior Plan General Municipal de Ordenacidn de Jerez de la Frontera, aprobado definitivamente
por Resolucion de 22 de marzo de 1995 del Sr. Consejero de Obras Publicas y Transportes de la Junta

rizzrs2068L0b@s Andalucia (BOJA de 18 de abril de 1995), estableciendo su desarrollo por el sistema de actuacion
Verificacion de la integridad en:

hltps://www.sedeelectrcp%zc om p ensa C| é n.

es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,

o oramas se e La Junta de Compensacién presentd a tramitacién ante el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de

25 de julio de 2025, particular

—_sedelodenddgisFrgntera, todos los instrumentos urbanisticos necesarios para el desarrollo urbanistico del referido

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General d4§| RIaTA i ou rban |’StiCO.
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

EEAE

2008.

El dia 22 de mayo de 2008 se formalizé un Convenio Urbanistico de Planeamiento entre la
Junta de Compensaciéon P.E.R.l. 12.1. “Montealegre Alto” y el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera, con objeto de recoger en la Revision — Adaptacién del Plan General de Ordenacion
Urbanistica que se encontraba en tramitacién, una propuesta de nueva ordenacion urbanistica que
suponia un incremento de aprovechamiento urbanistico en el ambito. En base al citado Convenio
Urbanistico se previeron las siguientes determinaciones:

— Edificabilidad méxima: 332.750 m2.

— Densidad: 1.331 viviendas.

— Aprovechamiento medio: 0,30.

w0 <
5 El Proyecto de Reparcelacién redactado conforme al Pan Especial de Reforma Interior fue
; o ratificado mediante acuerdo adoptado por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera
N = de fecha 23 de septiembre de 2010, siendo publicado en el Boletin Oficial de la provincia de Cadiz,
O o
X o

numero 215 de fecha 11 de noviembre de 2010, e inscribiéndose en el Registro de la Propiedad
numero 2 de Jerez de la Frontera el dia 11 de mayo de 2011.

La Revision - Adaptacion del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Jerez de la Frontera,

SALIDA
12/08/2025

aprobado definitivamente por Resolucidon de 17 de abril de 2009, adoptada por el Excmo. Sr.

REGISTROD

Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio (publicada en el BOJA nim. 127, de 2 de julio de
2009), delimité ese ambito como A.P.l. "Montealegre Alto". Las determinaciones de desarrollo
quedaron reguladas en el Anexo B de sus normas urbanisticas, denominado “Areas de Planeamiento
Incorporado (A.P.l.) en el Suelo urbano no consolidado", en el que, en cumplimiento de la Orden de

17 de abril de 2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia

relativa a la Revisién — Adaptacion del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Jerez de la
Frontera, se determinaba que el Plan General de Ordenacidon Urbanistica es el instrumento que
establece la ordenacidn detallada del A.P.l. considerandose Area de Suelo Urbano No Consolidado,

11
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definiéndose en dicho Anexo -en el que se recogen las determinaciones incluidas en el Documento
de Cumplimiento de la Orden de 17 de abril de 2009 de la Revisién del Plan General de Ordenacién
Urbanistica- el reparto de superficies, edificabilidades y nimero de vivienda por manzana.

Sin embargo, en la ficha del A.P.I. "Montealegre Alto" recogida en el Documento C- Normas

ri2zrs20ssLRbanisticas y Ordenanzas - Tomo Il - Anexo Fichas de Ambitos de Planeamiento o Gestién - B-

Verificacion de la integtidad en:

Areas de Planeamiento incorporado (APl) en el Suelo Urbano No Consolidado, se efectian dos

https://www.sedeelectr
es/verificafirmal

aprobado por el @MANTSIONES al Plan Especial de Reforma Interior. La primera, en el apartado relativo al planeamiento

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

e medefesarrollo y la otra remision se realiza al final del apartado referente a las determinaciones, que
50 del Orden del Dia.,

Juan Carlos Utera d@HECA; “Para el resto de determinaciones y normativa urbanistica se estard a lo dispuesto en el Plan

Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA [ia/ aprobado definitivamente”. Estas remisiones suponian que, aquello que no se hubiese
Justificante  04/08/2025

025
TARIA

RDS_AYT-285/2
REG.INT.S

ALIDA

OAl

REGISTROD

RE

EC

12/08/2025

Erecog,ido expresamente en el Plan General de Ordenacién Urbanistica, se aplicaba conforme a lo
g T FE
Frziiestablecido en el Plan Especial.

Tras la entrada en vigor del P.G.0.U., se presenté un Documento de Adaptacién del Proyecto
de Reparcelacién a las nuevas determinaciones del P.G.0.U. vigente que, tras los tramites
administrativos oportunos, fue ratificado por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 14 de
diciembre de 2012, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz, nimero 26, de fecha 7 de
febrero de 2013, e inscrito en el Registro de la Propiedad el dia 1 de octubre de 2013.

El Proyecto de Urbanizacién del ambito de actuacion del P.E.R.l. 1 2.1 "Montealegre Alto",
fue aprobado definitivamente mediante acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local del Excmo.
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, de fecha 21 de diciembre de 2012, fecha en la que ya habia
entrado en vigor el P.G.0.U. de Jerez de la Frontera.

El dia 10 de abril de 2014 el Tribunal Supremo declaré la nulidad del Plan Especial de
Reforma Interior por efecto del defectuoso informe emitido por la Agencia Andaluza del Agua,
entidad que ademas fue declarada incompetente para su emisién.

En ejecucion de la citada sentencia, con fecha 31 de mayo de 2017, la Seccién Segunda de la
Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en
Sevilla, dictd Auto en procedimiento ordinario nimero 125/2009, en virtud del cual declaré la
nulidad del Proyecto de Reparcelacién de 23 de septiembre de 2010 y del Proyecto de Urbanizacidn
de 20 de diciembre de 2012, aprobados en ejecucion de las determinaciones del P.E.R.l. 12.1
“Montealegre Alto", declarado nulo en Sentencia del Tribunal Supremo, de 10 de abril de 2014.

No obstante, las fincas inscritas en el Registro de la Propiedad nimero 2 de Jerez de la
Frontera, son las resultantes del Proyecto de Reparcelacién anulado, existiendo por tanto una
divergencia entre la realidad juridica y la realidad registral.

Las determinaciones de la ordenacion actualmente vigentes son las establecidas de forma
directa el Plan General de Ordenacién Urbanistica para el Area de Planeamiento Incorporado A.P.|
"Montealegre Alto" y que se recogen en los planos de ordenacion estructural, en la ficha de
ordenacion del citado ambito y en los planos de ordenacion pormenorizada.

12
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En relacién a la ordenaciéon pormenorizada del ambito, el Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Jerez de la Frontera, recoge en el documento B- Areas de Planeamiento Incorporado

(AP1) en el SUNC, del Tomo Il - Anexo Fichas de Ambitos de Planeamiento de desarrollo o Gestién del
Documento C- Normas Urbanisticas y Ordenanzas, modificado, en este ambito, por el Documento de
Cumplimiento de la Resolucion Segunda de la Orden de 17 de abril de 2009 de lo Consejeria de
rTosgNienda y Ordenacion del Territorio relativa a la Revisién -Adaptacion del PGOU de Jerez respecto o

Verificacion de la integ! d!ye e
https://www.sedeelectrgnica.jerez. . . . .
weiami@s determinaciones que es preciso subsanar, corregir o completar, concretamente en el apartado

Aprobado por el Exeémq.
avontamients PenobiGRas del Tomo Il del documento.
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
g

P.l. "Montealegre Alto”

P.E.R.l. 12.1 Montealegre Alto, aprobado definitivamente por Ayuntamiento Pleno de 26 de Junio
2008 vy sujeto a las estipulaciones del convenio urbanistico de planeamiento firmado el 22 de
mayo de 2008 con la Junta de Compensacion.

En cumplimiento de la orden de 17 de abril de 2009 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién
del Territorio de la Junta de Andalucia relativa a la Revision- Adaptacion del Plan general de
Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera, se establece la ordenacién detallada del API
considerandose Area de Suelo Urbano No Consolidado en la que se define a continuacion el
reparto de superficies, edificabilidades y nimero de viviendas por manzana, y en la que se
recogen las determinaciones incluidas en el Documento de Cumplimiento de la Orden de 17 de
abril de 2009 de la Revisién PGOU,

Determinaciones:
Las determinaciones generales de desarrollo de |la zona serdn las siguientes:

Superficie bruta del PERI: 1.664.075,76 m2

Edificabilidad: 332.750 m2 (0,20 m2/m2)

MUmero maximo de viviendas: 1.331 viv (8 vivha)

Superficie de suelo residencial: 1.124.168 m2

Superficie minima de espacios libres publicos: 166.407,6 m2 (10% de la sup. Bruta)
Superficie minima de SIPS: 11.979,00 m2

Superficie minima de Equipamiento Publico de uso Deportivo: 10.680 m2
Superficie minima de Equipamiento Publico de uso Educacional: 16.020 m2

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-285/2025

Las nuevas determinaciones establecidas en esta ordenacidn detallada en cumplimiento de la

orden de 17 de abril de 2009 y como consecuencia del convenio urbanistico de 22 de mayo de
2008, por las que el ambito se considera Area de Suelo Urbano No Consolidado en las que el
PGOU define su ordenacién pormenocrizada, suponen considerar que dichos ambitos constituyen
unidades de ejecucidn, y que por lo tanto en su seno debera producirse la pertinente

REGISTRO DE
SALIDA
12/08/2025

equidistribucién de beneficios y cargas mediante la reparcelacidn comespondiente.

Para el resto de determinaciones y normativa urbanistica se estara a lo dispuesto en el Plan
Especial aprobado definitivamente.

< Ayuntamiento
de Jerez

aty’
==
==
==

=
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Aty

Ayuntamiento
de Jerez
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-

=

MANZANA | Superficie | N°VIV. EDIF. uso MANZANA : -
=20 Superficie NeVIV. EDIF. uso
12.1-1.1 16.287 2 5.25000| Residencial 121134 | 7502 E 2.000.00| Residencial
12.1-1.2 22.049 26 6.50000| Residencial 12.4-13.2A 2955 4 .000,00] _Residencial
12.1-1.3 5636 7 1.750,00 Residencial 12.1-13.28B 4503 [ 1.500,00 d
12.1-2.1 25.802 32 2.000,00| Residencial M 12.113.3 9.775 2 3.000,00 al
12.1-2.2 37.910 a 10.250,00| Residencial 12.113.4 17 267 20 5.000,00 ]
12123 2.796 4 1.000.00] _Residencial 2.1-1 8018 10 2.500,00| _Residencial
12.1-2.4 4941 6 1.500,00] Residencial 2.1-14 10937 13 3.250.00| Residencial
21-2.5 2.355 3 750,00| Residencial Z -14.: 3.259 4 ‘-UUU-OU ‘ al
12.1-3. 17.185 20 5.000.00] Residencial 2.1-14.3 16.989] 20 5.000,00 idencial
12.1-3.2 16.958] 21 6.250.00| Residencial i e lot o, Resdeud
1213, 18.068 21 5.25000] _Residencial RETY 5555 7 5000 Residoncid
17141 9.068 12 3.000,00] Residencial £ s it b
RI2ZT52068:66) AT 2.1 3917 5 1.250,00
D i K- ¥ 9,600 10 2.500,00] Residencial : e
Verificacion de la if m M . 2.1-15.3 3.580 5 1.250,00 Residencial
I 4.3 6.455 3 2.000,00| Residencial X = = — T
hitps: ST 53 v 0000 R 2.1-15.4 7.732 0 2.500.00 cial
i AE:] : L0000 Residencial | 2.115.5 4.674 8 4.500,00| Residencial
Aprobado por .‘...-,,2 3.668 5 1.250,00 Res!danc!al 2.1-15.6 4875 7 4.250.00 ial
Ayuntamiento Ple 1,5.3 5.935 7 1.750.00] Residencial 2.1-16.1 3.030 16 4.000,00 ial
en sesion Ordinafia deff@ca5. 4 10.810 13 3.250,00| Residencial 12.1-16.2 13.182 15 3.750,00] Residencial
25 de Jufo de 2045 PAFYRS,5 16.983 20 5.000,00] Residencial 12417, 17.035 20 5000,00[ Residencial
e Cerios U 45.6 27.649 33 8.250.00] Residencial 12.117. 7.038 8 500000 Residencial
Secretario GonerlLaoL ELA-6.1 3.050 4 1.000,00] _Residencial 2.1417.3 6.440 8 2.000,00 idencial
idenci 2.417. § 24 6.000,00] Residencial
FIRMA ELECTRONICA E2 17.692 21 5250.00| Residencial 2.117.4 20.100 4 J idenci
Justificante  04/08/2025 13 26296 29 7.25000| Residencial 2118, 9.480 : 3.000,00 idencial
4 6.500 3 2.00000| Residencial 2:1:48.2 1020 k 3.250,00 =l
== 12.118.3 21634 28 7.000.00| Residencial
.5 6.366 E] 2.00000| Residencial s
i 12.1-19.1 15910 18 4.500,00 ial
.1-6.6 8.470 11 2.750.00] Residencial 21182 Tl - -
= = 2.1-19.2 466 24 6.000,00| Residencial
1-6.7 11.382 14 250000| Residencial 21201 18056 17 225000 Residencial |
168 13.706 15 3750,00] Residencial XETY 5604 1 5750.00] Residencial
12171 9.415 12 2.000,00] Residencial 12.120.3 6050 g 500000 Residencial
12.1-71.2 9.876 12 3.00000| Residencial 12.1-20.4 8742 10 2500,00] Residencial |
121-7.3 10.763 13 3.250.00| Residencial 12.120.5 11.866 14 3.500,00| Residencial
12.1-7.4 23.220 24 6.000,00| Residencial 12.120.6 6.256 7 1.750,00| Residencial
12.1-7.5 8.663 11 2.750,00| Residencial 12.1-21. 8.383 10 2.500,00] Residencial
12.1-8. 11.400 13 3.250,00| Residencial 12.1-21.2 8.557 14 3.500.00| Residencial
12.1-8.2 16.540 20 5.000,00| Residencial 12.1-21.3 E 380 6 :500.00| Residencial |
12191 12735 13 3.25000] _Residencial 12.1:21.4 2072] 4 .000,00 idencial
12.1-10.1 19.600 23 575000 Residencial .1-22.1 29022 36 .00000] Residencial
12.1-10.2 12.810 15 3.75000| Residencial .1-22.2 13-;‘,3‘2 :g 3’3%‘% %
12.1-11.1 10,600 13 3.25000| Residencial Lt : ssits Sasicends
- 121224 2.660 3 750,00
12.1-11.2 10.193 12 3.000,00] Residencial 121225 5304 7 T750.00| Residencial
121113 13.480 16 4.000,00| Residencial 51956 978 Y T500.00 Residencial
21.127 24 .000,00] Residencial 2.122.7 1.000 2 5w:m | Residencial |
27699 32 .000.00] Residencial | 2.1-22.8 o027 11 2.750,00| _Residencial
21.413 25 .250,00] Residencial 21229 18573 24 6.000,00 d T
7581 ] 2.250,00| Residencial 12.1-22.10 15.490 20 5.000,00 fencial
3.251 4 1.000,00| Residencial 12.4-22.11 4303 5 1.250.00| _Residencial
3652 4 1.000,00] _Residencial 1.124.168|  1.331 332.750,00

El ambito del suelo Urbano No Consolidado esta formado por la delimitacidon grafica de los

planos de ordenacién general pormenorizada del PGOU, concretamente en el Tomo Il del
documento, donde se incluyen los planos H-18, H-19, 1-18, I-19, I-20, J-18, J-19, J-20, J-21, K-19, K-20,
K-21 Y L-20, que recogen la ordenacidn pormenorizada del dmbito en el que se encuentran las
manzanas desde la 12.1.1.1 hasta 12.1.22.11. Los planos H-18, H-19, I-18, I-19, I-20, J-19, J-20 y K-19
fueron modificados, precisamente por las determinaciones que afectaban al ambito de Montealegre,
por el Documento de Cumplimiento de la Resoluciéon Segunda de la Orden de 17 de abril de 2009 de
la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio relativa a la Revisién-Adaptacion del PGOU de
Jerez respecto a las determinaciones que es preciso subsanar, corregir o complementar.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

4. AMBITO Y OBJETIVO DE LA MODIFICACION.

El ambito de la presente Modificacién, es el delimitado en el plano siguiente, donde se

integran las manzanas desde 12.1-1.1 hasta 12.1-22.11 establecidas por la ordenacién
pormenorizada potestativa del A.P.I. “Montealegre Alto” del Plan General de Ordenacién Urbanistica

rRi2zr52068L0b@d 2009.

Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
O
el

Aprobado por el Excmo.

RDS_AYT-285/2025
REG.INT.S

ECRETARIA

REGISTROD
SALIDA

12/08/2025

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la Frontera de 2009 para el Ambito de
Planeamiento Incorporado A.P.l. “Montealegre Alto" incorpord las determinaciones urbanisticas
estructurales y la mayoria de las determinaciones pormenorizadas preceptivas del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de 1995, algunas de ellas modificadas en virtud del Convenio Urbanistico de
Planeamiento suscrito entre la Junta de Compensacidon PERI 12.1. Montealegre Alto y el Excmo.
Ayuntamiento de jerez de la Frontera el dia 22 de mayo de 2008. Igualmente establecié de forma
directa algunas determinaciones de ordenacién pormenorizada del Plan Especial de Reforma Interior
12.1 Montealegre Alto. El resto de determinaciones de ordenacidon pormenorizada se establecieron
por remision al citado Plan Especial de Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto.

Como consecuencia de la anulacidon del citado instrumento por sentencia del Tribunal
Supremo, las determinaciones pormenorizadas preceptivas y potestativas establecidas por remision
al Plan Especial de Reforma Interior anulado tienen una cobertura juridica que la misma sentencia

cuestiona.

15



MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

Considerando no aplicables esas determinaciones, la carencia en el A.P.l. “Montealegre Alto”
de las determinaciones pormenorizadas preceptivas y potestativas necesarias para hacer posible la
actividad de ejecucién sin ulterior planeamiento de desarrollo, hace necesario su establecimiento,

considerando que el instrumento idoneo para proceder al complemento de las citadas
detefminaciones urbanisticas sea la modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de 2009.

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en:

npsimmsececkecronicajerez. | EN base a lo expuesto, el presente documento tiene por objeto, previo analisis de las

es/verificafirmal

aprobado por ol @EErMiNaciones estructurales, pormenorizadas preceptivas y pormenorizadas potestativas vigentes,

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

e elg definicion de las determinaciones complementarias pormenorizadas preceptivas y potestativas
50 del Orden del Dia.

Juan Carlos Utera (@GESArias para posibilitar la actividad de ejecucion sin ulterior planeamiento de desarrollo. Estas

Secretario General del Pleno

minaciones son: el complemento de los objetivos y directrices de la ordenacion; el
Justificante  04/08/2025
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1S ablecimiento de las previsiones de programacion y gestion de la ejecucién de la ordenacién; la
[
iiregulacion de ordenanzas; la pormenorizacién de la reserva de dotaciones, la definicidn del trazado y

las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, asi como de su enlace con otras redes
existentes o previstas; el establecimiento del plan de etapas y de las condiciones objetivas y
funcionales que ordenan la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas; y la
evolucidn econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacién y, en su caso, de las dotaciones; el
estudio econémico-financiero; y el informe de sostenibilidad econdmica.

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 19.1.a).32 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica
de Andalucia, el documento contiene un estudio econdmico-financiero que incluye una evaluacién
analitica de las posibles implicaciones de la innovaciéon propuesta, en funcidon de los agentes
inversores previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién, asi como un
informe de sostenibilidad econdmica, que contiene la justificacidn 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 implantacidn y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y

prestacidon de los servicios necesarios.

Conforme a lo establecido en el articulo 55.1b).12 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica de Andalucia, el documento contiene igualmente una Valoracién del Impacto en la
Salud en el que se identifica, caracteriza y valora los posibles efectos directos o indirectos que puede
causar la presente innovacién sobre la salud de la poblacidn, sefialando las medidas necesarias para
eliminar o reducir hasta limites razonables los efectos negativos y reforzar los efectos positivos.

No se ha sometido la propuesta al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica por no
encontrarse en ninguno de los supuestos previstos en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Como se ha indicado anteriormente, la presente Modificacidon no afecta a determinaciones
estructurales ni a determinaciones pormenorizadas preceptivas del A.P.l. “Montealegre Alto”, que
vienen establecidas directamente en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de 2009.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
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5. PROCEDIMIENTO AMBIENTAL.

La presente modificaciéon puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Jerez de la
Frontera no se encuentra en ninguno de los supuestos previstos en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de
9 de| julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental y, en consecuencia, no es necesario

rizzrs20ss8@meterlo al tramite de evaluacién ambiental estratégica.
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.

En este sentido se ha pronunciado la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de
e e Bedio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia a consulta efectuada por la

25 de julio de 2025, particular

__sedelodendelpnta de Compensacion del PERI 12.1 “Montealegre Alto” concluyendo que la modificacién puntual

Juan Carlos Utrera Camargo,
dida “no afecta a la ordenacién estructural del P.G.O.U. de Jerez de la Frontera, ni altera el uso
Jus“f'cl_:l“ 0%08/2025 bitos o parcelas de suelo urbano, en los términos que establece el articulo 40, apartados 2 y 3,
ik |3
4” !';Efua la Ley 7/2007, modificada por el Real Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, y la Ley 3/2015, de 29 de

L
b ol

“diciembre, no encontrdndose por consiguiente sometida al tradmite de Evaluacion Ambiental
Estratégica que establece dicha disposicion legal.”

Conforme a lo expuesto, no se ha instado la citada tramitacion ante la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia.

Se acompanian las consultas efectuadas por la Junta de Compensacién, asi como la resolucion
de la Delegacidn Territorial en Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacidn del Territorio
de la Junta de Andalucia.
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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Justificante  04/08/2025
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JUNITA DE ANDRLUCIA

CONSEJERIA DE MEDID AMOIBNTE
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

- 2 MAY 2018
Registro General = 3 Hora

Delegacion Terrtortal
DELEGACLdj}.hIERRITﬂRIAl DE EDIO-AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO EN CADIZ
PLAZA ASDRUBAL, N2 6 - EDIFICIO DE LA JUNTA DE ANDALUCIA
11071 - CADIZ

O— O UMM =D

Don Gabriel de Jove Mateos, mayor de edad, provisto con DNI 50.731.297-J, en su calidad de
Presidente de la JUNTA DE COMPENSACION DEL PERI 12.1 MONTEALEGRE ALGO, con CIF. V-
11855707, nombramiiento que se acredita mediante copia de la resolucién dictada por Delegado
Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio el dia 20 de diciembre de 2016, que se
acompafa como Documento Nimero 1, con domicilio a efectos de notificaciones el sito en Jerez de
la Frontera, Ronda del Pelirén, Edificio Pelirén |, planta 22, puerta 12, ante esa Administracion
comparezco y como mejor proceda en derecho:

EXPONGO

.- Que el antiguo Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Jerez de la Frontera, aprobado
el 22 de marzo de 1995, delimité la Unidad de Ejecucién PERI 12.1 “MONTEALEGRE ALTO” como
Suelo Urbano No Consolidado, estableciéndose su gestidn por el sistema de compensacion.

La ordenacion pormenorizada de la Unidad de Ejecucién fue recogida en el Plan Especial de
Reforma Interior, aprobado definitivamente el dia 26 de junio de 2008,

El Proyecto de Reparcelacion fue ratificado por el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, el
dia 23 de septiembre de 2010.

Il.- Con ocasion de la Revision-Adaptacion del PGOU de lerez de la Frontera, la Junta de
Compensacion y el Excro. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera suscribieron, con fecha 22 de
mayo de 2008, un convenio urbanistico de planeamiento al objeto de modificar las
determinaciones urbanisticas del citado dmbito.

Dichas determinaciones urbanisticas fueron incorporadas al documento de Revisién-Adaptacion del
PGOU de Jerez de la Frontera aprobado definitivamente el 19 de abril de 2009 que, a diferencia del
PGOU anterior, no remitio su ordenacién pormenorizada a un Plan Especial de Reforma Interior,
sino que la contiene en el mismo PGOU, denominando la Unidad de Ejecucién como “API
Montealegre Alto”. Se acompafia como Documento Nimero 2 las determinaciones del citado
recogidas en el documento de Revisién-Adaptacion del PGOU.

Al objeto de adaptar el Proyecto de Reparcelacién a las determinaciones urbanisticas de la
Revision-Adaptacion PGOU aprobada, se tramito por la Junta de Compensacién un Documento de
Cumplimiento al PGOU del Proyecto de Reparcelacion, que fue ratificado por el Excmo.
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el 14 de diciembre de 2012.

El Proyecto de Urbanizacion fue aprobado definitivamente en junio de 2013.

Ill.- El Plan Especial de Reforma Interior referido en el expositivo | fue declarado nulo en sentencia
dictada por el Tribunal Supremo el dia 10 de abril de 2014.



Comoquiera que a esa fecha ya se encontraba en vigor el vigente PGOU, que ordenaba
pormenorizadamente el APl Montealegre Alto, se considerd, tanto por el Excmo. Ayuntamiento de
lerez de la Frontera, como por la Junta de Compensacion, que la nulidad del Plan Especial de
Reforma Interior no afectaba al Proyecto de Reparcelacion aprobado.

En contra del parecer de ambas entidades, el pasado dia 31 de mayo de 2017 el Tribunal Superior
de Justicia de Andalucia declard nulo el Proyecto de Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion, al
considerar que el vigente PGOU no comprende la totalidad de la cobertura juridica al remitir
determinaciones y normativa urbanistica al PERI anulado por el Tribunal Supremo.

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en
https://www.sedeelectronica.jerez.

estverfafimal El auto viene a desvirtuar la ordenacién pormenorizada del ambito recogida en el PGOU, ya que, al
e ren s, TEMItIr algunas de las determinaciones al PERI anulado por el Tribunal Supremo, no es posible la

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha

25 de julio de 2025, particular LYAMIitACiON de un instrumento de gestion y ejecucidn del planeamiento urbanistico, siendo preciso

50 del Orden del Dia. o & i L 5 -ps . s
oo Gattos Uttera Comacao Eam'ngQ a tal fin, la tramilacion y aprobacion de un instrumento de desarrollo o la modificacion del vigente

S io Gt | del Pl “ 5 " . o g
PGOU al objeto de recoger, de forma directa, todas las determinaciones urbanisticas del API
JUSt‘ﬁEl"te OI“E/‘OB/2025 "Montealegre Alto", sin remision a las establecidas en el PERI anulado por el Tribunal Supremo.

V.- Consecuentemente el Excemo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera, por medio del Servicio de
Gestion del Proceso Urbanistico del Area de Gobierno de Urbanismo, Dinamizacion Cultural,
Patrimonio y Seguridad, ha iniciado los trabajos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de la
innovacion del PGOU de Jerez de la Frontera, incodndose el expediente mediante documento
emitido por el Area de Gobierno, de fecha 15 de noviembre de 2017.

V.- Las determinaciones remitidas al PERI anulado, que seran recogidas en el PGOU, tras la
pretendida modificacion puntual, son potestativas, y en particular, las siguientes:

- Parcela minima de parcelas aisladas.
- Plazos de gestiéon y ejecucién del planeamiento urbanistico y de las obras de
urbanizacion.

Ademds, habra de eliminarse de la descripcién del ambito efectuada en el PGOU la referencia
al Plan Especial de Reforma Interior 12.1 Montealegre Alto, aprobado definitivamente por
Ayuntamiento Pleno de 26 de junio 2008, como planeamiento de desarrollo.

El resto de determinaciones urbanisticas vienen ya establecidas en el PGOU vy, por tanto, no
seran objeto de modificacion.

REG.INT.SECRETARIA
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VI.- Conforme a lo establecido en el articulo 40.2.a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, los instrumentos de planeamiento general, asi como sus
revisiones totales o parciales, se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria, si bien, a fecha de la aprobacidn definitiva del PGOU de Jerez de la Frontera, atin no
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habia entrado en vigor la citada normativa, por lo que no se sometié a evaluacién ambiental
estratégica.
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VII.- La modificacion puntual del PGOU no se encuentra dentro de los supuestos previstos en el
articulo 40.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, por
lo que, en principio, no deberfa someterse a evaluacion ambiental estratégica.



No obstante lo anterior, se trata de una modificacion puntual de un planeamiento general que
no fue sometido a evaluacion ambiental estratégica, lo que genera una duda razonable sobre
la necesidad de que dicha modificacion puntual sea sometida a la misma. .

VlIl.- Por los motivos indicados, interesa al derecho de esta Junta de Compensacion, que se

informe por esa administracion sobre la cuestién planteada, al objeto de poder iniciar la
tramitacion de la modificacién puntual del PGOU en los términos manifestados.

RJ2ZT52068L00K4
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Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez, Y en Vil‘tUd dE I0 I‘:‘XpUEStO
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en sesion Ordinaria de fecha

S o alon ™ SOLICITO, que se tenga por presentado el presente escrito y, en su virtud, emitan informe sobre la

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General ael Pleno. N€CESIdad de someter la modificacion puntual del PGOU de APl Montealegre a evaluacion
FIRMA ELECTRONICA i AT
ambiental estratégica.
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En Jerez de la Frontera, a 19 de abril de 2018.

JUNTADE COMPENSACION

I%RI 121 MANTEALEGREALT N
e esveery |
\—)

Fdo: Gabriel Maria Jove
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JUNTA DE ANDALUCIA

Consejeria de Hacienda y

R
E
JU“TH DE A“DN.U[]A CONSEJERIA DE HACIES!\FEI:DF Y ADMINIFRAROMORIPIBLICA
p 201899902029727| 08/05/2018

PRESENTACION ELECTRONICA GENERAL C Registro Electronico HORA
i0)

Ley 11/2007, de 22 de junio, de acceso electronico de los ciudadanos a los Servicios Publicos (BOE num. 150 de 23 d¢ ju 13:08:23
Decreto 183/2003, de 24 de junio, por el que se regula la informacién y atencion al ciudadano y la tramitacion de p) oc@iin ientos administrativos por medios electrdnicos '

(Internet) (BOJA nim. 134 de 15 de julio) N
1 [ DATOS DE LA PERSONA SOLICITANTE
NOMBRE Y APELLIDOS / RAZON SOCIAL DNI/NIF/NIE
JUNTA DE COMPENSACION DEL PERI 12.1 MONTEALEGRE ALTO V11855707
RJ2ZT52068L00K4 SEXO TIPODEVIA | NOMBRE DE ViA NUMERO/KM CALIF. NUM
Verificacion de la integridad en .
) Ronda Peliron 1
hitps:/A : jerez.
eshveriicafima/ BLOQUE PORTAL ESCALERA PLTA./PISO PTA./LETRA COMPLEMENTO DOMICILIO
Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez, 2 1
en sesion Ordinaria de fecha A
25 de julio de 2025, particular MUNICIPIO LOCALIDAD PROVINCIA CODIGO POSTAL
50 del Orden del Dia. .
Juan Carlos Utrera Camargo, Jerez de la Frontera CADIZ 11405
Secretario General del Pleno TELEFONO MOVIL CORREO ELECTRONICO

FIRMA ELECTRONICA I
Justificante  04/08/2025 636766677 glove@icadiz.net

2 | DATOS DE LA PERSONA REPRESENTANTE

NOMBRE Y APELLIDOS DNI/NIF/NIE
GABRIEL MARIA DE JOVE MATEOS 50731297
SEXO TIPO DE ViA NOMBRE DE ViA NUMERO/KM CALIF. NUM
Hombre Ronda Pelirén 1
BLOQUE PORTAL ESCALERA PLTA./PISO PTA./LETRA COMPLEMENTO DOMICILIO
2 1
MUNICIPIO LOCALIDAD PROVINCIA CODIGO POSTAL
Jerez de la Frontera CADIZ 11405
TELEFONO MOVIL CORREO ELECTRONICO
636766677 gjove@icadiz.net

3 | DESTINATARIO
CONSEJERIA

Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio
ORGANO/AGENCIA/ETC
Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de Cadiz

DENOMINACION DE PROCEDIMIENTO

Presentacion Electronica General

4| EXPONE
& = .- Que el pasado dia 2 de mayo de 2018, se presento escrito ante esa Delegacion cuya copia se acompana, solicitando la emision de
o . . e .y I ; . .
S E informe sobre la necesidad de someter la modificacion puntual del PGOU en relacion al ambito APl Montealegre a evaluacion
L5 ambiental estratégica.
= 9
-
< = ) . N ) e , -
» i .- En el citado escrito se indico que el objeto de la modificacion puntual del PGOU seria recoger en el PGOU las determinaciones
2 o remitidas al PERI anulado:
{Parcela minima de parcelas aisladas.
{Plazos de gestion y ejecucion del planeamiento urbanistico y de las obras de urbanizacion.
w
a & 1.- Que por error involuntario se omitio indicar que se pretende incluir en la modificacion puntual del PGOU, el plan de etapas de las
o< o A
FeE g obras de urbanizacion.
DI oS
0N J
i} ~
o

Aun cuando consideramos que esta inclusién no hara variar el sentido del informe solicitado, queriamos ponerlo en conocimiento de

esa Delegacion a los efectos oportunos.

Ayuntamiento

de Jerez
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Verificacion de la integridad en
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JUNTA DE ANDALUCIA

Consejeria de Hacienda y

R
E
JU“TA DE A“DN.U[]A CONSEJERIA DE HACIEEI\FEI:DF Y ADMINISRAaORIPUBLICA
P 201899902029727| 08/05/2018

PRESENTACION ELECTRONICA GENERAL : —

S CQ ‘ CTRO ) c G : o ) C, Registro Electronico HORA
Ley 11/2007, de 22 de junio, de acceso electronico de los ciudadanos a los Servicios Publicos (BOE num. 150 de 23 d¢ jurfio) 13:08:23
Decreto 183/2003, de 24 de junio, por el que se regula la informacién y atencion al ciudadano y la tramitacion de p) oc@iin ientos administrativos por medios electrdnicos '
(Internet) (BOJA nim. 134 de 15 de julio) N

5| SOLICITA

Que tengan por presentado el presente escrito complementario del presentado el pasado dia 2 de mayo y, conforme a lo
manifestado, emitan informe sobre la necesidad de someter la modificacién puntual del PGOU en relacién al ambito APl Montealegre,
en los términos indicados en sendos escritos, a evaluacion ambiental estratégica.

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

6 IDOCUMENTACI()N APORTADA

- Documento 1: 20180508085705424.pdf (3893721 bytes)
Verificacion: PECLAED15404E947E1693E705BC23B

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

[ElEE
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REG.INT.SECRETARIA

REGISTRO DE

SALIDA
12/08/2025

Ayuntamiento
. de Jerez

7| DECLARACION Y SOLICITUD

La persona abajo firmante DECLARA, bajo su expresa responsabilidad, que son ciertos cuantos datos figuran en este documento y SOLICITA se tenga por admitido en
el registro electrdnico Unico de la Administracion de la Junta de Andalucia.

GABRIEL MARIA DE JOVE MATEOS

Fdo.:

PROTECCION DE DATOS

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de Caracter Personal, la Consejeria de Hacienda y
Administracion Publica le informa que los datos personales obtenidos mediante la cumplimentacion de este documento/impreso/formulario y demas que se
adjuntan van a ser incorporados, para su tratamiento, en un fichero automatizado. Asimismo, se le informa que la recogida y tratamiento de dichos datos tienen
como finalidad la tramitacion de la solicitud. De acuerdo con lo previsto en la citada Ley Organica, puede ejercitar los derechos de acceso, rectificacion,
cancelacion y oposicion dirigiendo un escrito a la Direcciéon General de Planificacion y Evaluacion.
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JUNTR DE ANDALUCIR CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION
DEL TERRITORIO

Delegacion Terrorial en Caciz

] JUNTA DE AMDALUCIA !

" Mm’nww‘lt TR Y VEDR AMSENTE
A

| § i A/at. Gabriel de Jove Mateos
oot | 9 MAYD 2018 "5 588 Junta de Compensacion del PERI 12.1
https:/iwww.sedeelectronica jerez. 1 & {4 1:?{.: e Montea‘egre Alto

es/verificafirma/ Maza Asdrubar, 50 3.' Panta

Ronda del Peliron, Edf. Peliron 1, Planta 22, puerta 1°

Aprobado por el Excmo.
f\yuntamiento Pleno de Jerez, ————— e — ——
en sesion Ordinaria de fecha
5 de julio de 2025, particular

] 50 del Orden del Dia. -
-Jslz;?e?:;fzg;rz::lgsl - JJCB/A.”R DEDPIEVAmb 11405 JEREZ DE LA FRONTERA (CﬂDlZ)

f:;?éi;‘ﬁ;’}%’;;(fz‘;hto: Consulta tramite MP PGQOU Jerez de la
EEwAm Fra. APl Montealegre Alto

win Expediente: C° 36/18

L

En relacion con la consulta formulada relativa al tramite de prevencion ambiental que le seria de
aplicacion a la MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.0.U. DE JEREZ DE LA FRONTERA RELATIVA A LA API
MONTEALEGRE ALTO, una vez analizado el contenido y en los términos expresados en la misma, le informo
que dicha Modificacion Puntual no afecta a la ordenacion estructural del P.G.0.U. de Jerez de la Frontera, ni
altera el uso en ambitos o parcelas de suelo urbano, en los términos que establece el articulo 40, apartados
2y 3, de la Ley 7/2007, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, y la Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, no encontrandose por consiguiente sometida al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica que
establece dicha disposicion legal.

q = EL JEFE DE SERVICIO DE PRUTE.CQON AMBIENTAL.
8% / P }!f} »
'<”‘
iy
Plaza Bsdribal, €, 3° Planta, 11008 Cadiz

Tiein. G56 00 BT G0, Fax 956 90 00 04

Codugn 640xu?2 1AWWDSDxiLgkm+2CRATUTLS
Permite |a verificacion de la integridad de este d  electronico en |a direccion: https: iws050 juntadeandaiucia esiverificarFirma/

FIRMADO POR RAMON BRAVO LOPEZ FECHA 08/05/2018

ID. FIRMA 640xu721AMO5Dx1Lgkm+2CRITUILS PAGINA 17




MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

6. MEMORIA DE INFORMACION.

6.1 ESTADO ACTUAL DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

El dmbito de esta modificacion puntual como puede observarse en la ortofoto lo constituye

e tin-extenso terreno delimitado en los bordes por la actual carreta de Cartuja al sur y la Hijuela de la

veiicacion e lainefgerfia @l norte y cruzado de oeste a este por la denomina Hijuela del Serrallo.
https://www.sedeelectronica.jerez.
eslverificafirr

Aprobado por el E}
Ayuntamiento Pleno @
en sesién Ordinaria
25 de julio de 202!
50 del Orden
Juan Carlos Utrera
Secretario General dj

FIRMA ELECTRONICA L
Justificante  04/08/2025

3 <

S

v W

&5

=

> @

o
(O]

g g

T Cabe destacar la agrupacién de nucleos de viviendas unifamiliares aisladas y casas cortijos
N

<< . . . s . . . ’ .

= S agrupados en zonas localizadas y discontintas sobre el territorio, con otros espacios vacios de tierras

DI oS

g"’ o de labor o pastos y construcciones diseminadas de cardcter agricola que han perdido en la mayor de

los casos su funcion.

En las zonas de agrupaciones de viviendas se localiza la mayor parte del arbolado.

Ayuntamiento

de Jerez

———
==
=
=
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

6.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

El documento de Adaptacién del Proyecto de Reparcelacién del P.E.R.l. 12.1 “Montealegre
Alto” fue debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad nimero 2 de Jerez de la Frontera.

P ———— Con ocasién de la declaraciéon de nulidad del Proyecto de Reparcelacién, los propietarios
verfcacionce a megricad e FECUTTENTES SOlicitaron al Tribunal Superior de Justicia de Andalucia la cancelacién de los asientos

https://www.sedeelectronica.jerez.

e Fegistrales practicados con motivo de la inscripcidon del Proyecto de Reparcelacion, interesando

Aprobado por el Excmo.

By e seeegue se dejasen inscritas las fincas origen aportadas en su dia al mismo.
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular

50 del Orden del Dia.

Juan Carlos Urera camargo, .~ Dicha solicitud fue transmitida al registro de la Propiedad nimero 2 de Jerez de la Frontera,

yo titular, en nota de calificacion expedida el dia 21 de mayo de 2018, resolvidé desestimar la
Iicitud planteada por considerar que el auto dictado por el Tribunal Superior de Justicia de

i Andalucia de 31 de mayo de 2017 no concretaba acto alguno inscribible; porque la solicitud
planteada no resultaba de la citada resolucién judicial; y no constaba la enervacién de los efectos

de la fe publica registral respecto de los terceros titulares ajenos al procedimiento judicial por
medio de la oportuna anotacién preventiva de demanda.

Consecuentemente, en la actualidad la realidad juridica es distinta a la realidad registral,
siendo precisa la aprobacién de un nuevo Proyecto de Reparcelaciéon para casar ambas
realidades.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA
PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

6.3 DETERMINACIONES URBANISTICAS VIGENTES.

Como se ha explicado anteriormente, la ordenacién vigente para el ambito de la presente

innovacién es la establecida en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de 2009, concretamente
en el|"Documento de Cumplimiento de la Resolucion Segunda de la Orden de 17 de abril de 2009 de la

rizrs20s8L@@nsejeria de Vivienda y ordenacion del Territorio relativa a la Revision —Adaptacion del PGOU de
Verificacion de la integridad en:

npsmsececccrh@@Z| respecto a las determinaciones que es preciso subsanar, corregir o completar" aprobado por

es/verificafirmal

AAprobadopgé‘?’fjden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 10 de diciembre de 2010, donde, en su

yuntamiento eI‘PO e Jerez, . . . . ,

e e dishibsicion segunda, se determinaban deficiencias que debian subsanarse, que quedaron subsanadas
50 del Orden del Dia.

Juan Carlos Utera gnaggprobadas en sesidn plenaria del Ayuntamiento de Jerez de 26 de julio de 2011, e informadas

Secretario General del Pleno

ablemente por la Direccién General de Urbanismo, mediante Resolucion de 14 de diciembre de
Justificante  04/08/2025
Ol

, publicandose en BOJA 156 de 9 de agosto de 2012.

Tras un analisis de las determinaciones que figuran en el apartado de antecedentes y de
acuerdo al articulo 10 de la LOUA y tras la informacién obtenida se pasan a considerar de las
determinaciones urbanisticas previstas para el dmbito cuales son las estructurales, cuales las
pormenorizadas preceptivas y cuales las pormenorizadas potestativas.

6.3.1 DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL VIGENTE.

Conforme a lo establecido en el articulo 10 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia,
la ordenacién estructural, para el dmbito de “Montealegre Alto” al tratarse de un suelo urbano no
consolidado, se establece mediante las siguientes determinaciones:

“a) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada

clase y categorias de suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46 y
47 de esta Ley, previendo el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a

S = medio plazo.
D &
o @
= C 7 . . . .
?(‘ £ b) En cada drea de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos
o =
S 3 equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho dmbito para su
destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que
podrd aumentar este porcentaje para atender las necesidades del municipio.
w0
22 & El Plan General de Ordenacion Urbanistica podrd eximir total o parcialmente de esta
[CRLEPN
i} ~
o

obligacion a sectores o dreas de reforma interior concretos que tengan una densidad inferior a quince
viviendas por hectdrea y que, ademds, por su tipologia no se consideren aptos para la construccion de
este tipo de viviendas. El Plan General preverd su compensacion mediante la integracion de la reserva
que corresponda en el resto del municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la

ciudad. Excepcionalmente, en el caso de revisiones parciales o modificaciones, en lugar de dicha

compensacion en el resto del municipio, la innovacion correspondiente podrd contemplar
justificadamente un incremento de la cesion de terrenos hasta un mdximo del veinte por ciento en
cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C).e) de esta Ley, a los efectos de compensar
las plusvalias generadas por dicha exencion. En los sectores de suelo urbanizable esta excepcion, y el

20
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PARA EL AMBITO DEL SUNC “MONTEALEGRE ALTO”

correlativo incremento del porcentaje de cesion, sélo se podrd llevar a efecto si se justifica, en el
conjunto del Plan General de Ordenacion Urbanistica, que la disponibilidad de suelo calificado para
tal finalidad es suficiente para abastecer las necesidades presentes y futuras de viviendas protegidas

confarme al Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

RI2ZTS2068L00K4 ) | o5 sistemas generales constituidos por la red bdsica de reservas de terrenos y construcciones

Verificacion de la integridad en:

s seiece e destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y

Aprobado por el

o P dbtanticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Como minimo

en sesion Ordinaria de fecha

25 de o de 2025, ch8@rdin comprender las reservas precisas para:

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
1) Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades
[=] =]

By
o

=i 2por habitante o por cada 40 metros cuadrados de techo destinado a uso residencial.

-":_‘4'!'!';. ociales actuales y previsibles, que deben respetar un estdndar minimo entre 5 y 10 metros cuadrados

Reglamentariamente se podrd determinar el estdndar minimo segun las caracteristicas del municipio.

¢.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su cardcter supramunicipal,
por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o
deban integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal.
Sus especificaciones se determinardn de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos,
entre otros, al emplazamiento, organizacion y tratamiento que se indiquen en esta Ley y que puedan
establecerse reglamentariamente o por las directrices de las Normativas Directoras para la
Ordenacion Urbanistica.

d) Usos y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del

025

RDS_AYT-285/2(

REGISTROD

SALIDA
12/08/2025

suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, asi como sus respectivos
niveles de densidad, que se distribuirdn entre los siguientes pardmetros:

=
%
E.
& 1. Densidad muy baja: 5 0 menos viviendas por hectdrea.
=
[©)
@ 2. Densidad baja: mds de 5 y hasta 15 viviendas por hectdrea.

3. Densidad media-baja: mds de 15 y hasta 30 viviendas por hectdrea.
4. Densidad media: mds de 30 y hasta 50 viviendas por hectdrea.

5. Densidad alta: mds de 50 y hasta 75 viviendas por hectdrea.

6. Densidad muy alta: mds de 75 viviendas por hectdrea.”

Las determinaciones urbanisticas vigentes que deben considerarse estructurales en el ambito de
Suelo Urbano No Consolidado “Montealegre Alto” en base al citado precepto son las siguientes:
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Clase de suelo: Suelo urbano

Categoria de suelo: No consolidado

—————ta delimitacién de la superficie adscrita a esa categoria (dmbito): 1.664.075 m?

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en:

https://www.sedeelectronica jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo. L SO global: RESIdenCIal
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.

Juan Carlos Urrera Camarso E df jfjcabilidad global o bruta: 0,20m?2/ m?, equivalente a 332.750 m?

Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
OF% 0]

Densidad: 8viv/ha, equivalente a 1.331 viviendas

Sistemas generales que afectan al ambito:

1. Sistemas generales de servicios técnicos infraestructuras generales y arterias principales de
abastecimiento: arteria actual Agencia Andaluza del Agua.

En la zona oeste del ambito y marcado en los planos de sistemas generales de servicios
técnicos generales y arterias principales de abastecimiento, la arteria de la Agencia
Andaluza del Agua atraviesa el ambito.

2. Actuaciones urbanizadoras no integradas: actuacion viaria en carretera de Cartuja recogida

en el Convenio Urbanistico de Planeamiento suscrito entre la Junta de Compensacion y el
Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera el dia 22 de mayo de 2008.

g % 6.3.2 DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA VIGENTES.

3‘ § El articulo 10.2.A) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece las

o determinaciones de la ordenacidn pormenorizada preceptivas, detallando las correspondientes al
suelo urbano no consolidado en el apartado b):

E% i “b) En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las dreas de reforma interior, por ello

§‘”§ sujetas a su ordenacion detallada, con definicion de sus objetivos y asignacion de usos y

edificabilidades globales para cada drea y la delimitacion de las dreas homogéneas a las que se
refiere el articulo 45.2.B).c), con la identificacion de las parcelas a las que el planeamiento les
atribuya un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente y aquellas otras en las que se
materialice el cumplimiento del deber de las personas titulares de esta categoria de suelo, sin

perjuicio de lo dispuesto en el articulo 55.3. Asimismo, se delimitardn las dreas de reparto que deban
definirse y se determinardn sus aprovechamientos medios.”
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Igualmente se considera determinacién pormenorizada preceptiva, seglin establece el apartado

f) del citado articulo 10.2.A): “Las previsiones de programacion y gestion de la ejecucion de la

ordenacion regulada en este apartado.”

O

RJ2ZT52068L00K4

e acuerdo con lo previsto en el citado apartado, las determinaciones pormenorizadas

veesn e nepyrece ptivas vigentes son las siguientes:

https://www.sedeelectr
es/verificafirmal

ica.jerez.

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fech,

25 de julio de 2025, particular *

50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
e
el

Conforme a la ficha de ordenacidn, forman parte de los criterios y directrices para la
ordenacion detallada las determinaciones sobre las reservas de dotaciones que podemos

extraer de la ficha:

Superficie minima de espacios libres publicos: 10% de la sup. Bruta
(Potestativamente se reservan 166.407,60 m2).

Superficie minima de SIPS: 9 m?/viv

(Potestativamente se reservan 11.979 m2)

Superficie minima de Equipamiento Publico de uso Deportivo: 8 m*/viv

(Potestativamente se reservan 10.680 m2).

Superficie minima de Equipamiento Publico de uso Educacional: 12 m?/viv

(Potestativamente se reservan 16.020 m2)

025

RDS_AYT-285/20

REGISTROD

2
TARIA

v

ECRE

REG.INT.S

LIDA
12/08/2025

SA

La existencia de una Unica area de reparto, el aprovechamiento medio, aprovechamiento
objetivo, subjetivo y coeficiente tipoldgico, si bien no aparecen como datos numeéricos en la
informaciéon escrita del documento del Plan General de Ordenacién Urbanistica, son el
resultado de la extrapolacidon de los calculos que aparecen en el Convenio Urbanistico de
Planeamiento de 22 de mayo de 2008, como consecuencia de la aplicacién del coeficiente
tipolégico como media entre el coeficiente de la vivienda unifamiliar aislada y pareada, que
son la Unica tipologia permitida para el ambito y que se recogen en el titulo Il del régimen
urbanistico del suelo y de las edificaciones, articulo 3.2.2., donde para las tipologias
provenientes del Plan General de Ordenacién Urbanistica de 1995 se fija 1,53 para la

tipologia aislada y 1,36 para la pareada.

De acuerdo a lo manifestado dichas determinaciones son las siguientes:

Area de reparto: APl MONTEALEGRE.

Aprovechamiento medio: 0,3

Aprovechamiento Objetivo: 499.125 Uas
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— Aprovechamiento Subjetivo: 449.212 Uas

Coeficiente tipoldgico: 1,50

3. Es evidente que la asignacién de la tipologia concreta, establecida en los planos de

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en:
https://www.sedeelectronica jerez.

esherifcafimal regulan, son determinaciones propias de la ordenacidn pormenorizada potestativa (articulo

ordenacion pormenorizada del PGOU, asi como las ordenanzas de la edificacién que la

Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno ce Jerez, —— 10.2.B).a) de la LOUA). Sin embargo, es también evidente que el modelo tipolégico que se

en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular

50 del Orden del Dia. pretende establecer debe considerarse dentro de los criterios y directrices para la

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General delPleno— grdenacion detallada y, por tanto, debe considerarse una determinacidn pormenorizada
Just'f'cl_:l“te 04/08/2025)  preceptiva. Analizando la documentacion, el modelo de ciudad planteado desde el Plan

5

02
TARIA

REGISTROD

RDS_AYT-285/2(

REG.INT.S

LIDA

SA

RE

EC

12/08/2025

General de Ordenacidn Urbanistica con los datos de la ordenacién estructural y sobre todo
de numero de viviendas y edificabilidad maxima, se llega a la conclusion que el territorio se
identifica como ciudad jardin, por lo que se deduce que la tipologia determinada para el
ambito es “tipo E. Residencial unifamiliar Asilada y Pareada”.

— Modelo tipolégico: Residencial unifamiliar aislada y pareada.

4. Respecto a las previsiones de Programacion y Gestién y en aplicacién del Art. 108.2 LOUA el
sistema de actuacion es el de compensacion.

6.3.3 DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA VIGENTES.

Las determinaciones de la ordenacién pormenorizada potestativa son las recogidas en el
articulo 10.2.B) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

“a) Para las distintas zonas del suelo urbano, las dreas de reforma interior y los sectores del suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable, la determinacion de la densidad, expresada en
viviendas por hectdrea.

b) Las determinaciones previstas en el apartado A).a) anterior, respecto de todo o parte del suelo
urbano no consolidado y respecto de sectores del suelo urbanizable, para hacer posible la actividad
de ejecucion sin ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los plazos de ejecucion de las
correspondientes dreas y sectores.”

Es decir, "la ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana,
sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complementando la ordenacion estructural. Esta
ordenacion deberd determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para
legitimar directamente la actividad de ejecucidn sin necesidad de planeamiento de desarrollo."

Conforme a lo previsto en el articulo 38.2 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia:
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“2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacion

Intermunicipal, deberd identificar y distinguir expresamente las determinaciones que, aun formando

parte de su contenido propio, no correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen asignada

en esta Ley, sino a la del instrumento de planeamiento para su desarrollo. A efectos de su

RJ2ZT52068L00K4
veriiczcion e = negh@@rminaciones afectadas por ella a las reglas propias del instrumento de planeamiento a que

https://www.sedeelectronica jerez.

=="¢orrespondan, por su rango o naturaleza.”

tramitacion, la modificacion tendrd en cuenta dicha distincion, debiendo ajustarse las

Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular

50 del Orden del Dia.

En base a lo expuesto en el citado precepto, las determinaciones de ordenacidn

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

025
TARIA

RDS_AYT-285/2
REG.INT.S

ALDA

SA
12/08/20

REGISTROD

ECR

[Te]
N

enorizada potestativa vigentes son las siguientes:

La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias, asi como la delimitacion de las zonas de
ordenacion urbanistica, con asignacion de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias.
Estas determinaciones se recogen en los siguientes documentos:

0 En los planos de ordenaciéon completa pormenorizada H-18, H-19, I-18, I-19, I-20, J-18,
J-19, J-20, J-21, K-19, K-20, K-21 Y L-20 donde se definen graficamente.

0 Y en documento B — Areas de Planeamiento Incorporado (A.P.l.) en el S.U.N.C. del
Tomo Il — Anexo Fichas de Ambito de Planeamiento de Desarrollo o Gestién, del
Documento C — Normas Urbanisticas y Ordenanzas, donde se establecen las superficies,
edificabilidad y nimero de viviendas por manzana lucrativa.

Sin embargo, existen pequefias contradicciones entre ambos documentos, ya que las
superficies graficas representadas en planos no se corresponden en algunos casos exactamente
con las superficies incluidas en los cuadros del Anexo.

Tipologia admitida: De acuerdo a la memoria de informacion del Plan General y para las zonas
provenientes de planeamientos de desarrollo anteriores, el documento establecié en los
planos de ordenacion completa pormenorizada las tipologias que por analogia se asemejaban
mas a las determinaciones desarrolladas al amparo de las ordenanzas en los instrumentos de
desarrollo. Para el ambito Montealegre Alto, tal y como aparece en los planos de ordenacion
pormenorizada, la tipologia se asemejo al subtipo E2, del tipo E. Residencial Unifamiliar Asilada
y Pareada (UF/A-UF/P). Esta tipologia se regula en el vigente PGOU en el articulo 7.4.6. de las
Normas Urbanisticas, siendo sus determinaciones de la parcela minima, altura, frente, reserva
de aparcamiento, retranqueos y edificabilidad maxima en subparcela, propias de la ordenacién
pormenorizada potestativa. La tipologia considerada en el Plan Especial anulado se regulaba
con determinaciones basicamente idénticas a las reguladas en el PGOU, de ahi su analogia con
la E2, con la unica diferencia de que las ordenanzas del Plan Especial, al cual se remitia el
PGOU, establecian como parcela minima para la unifamiliar aislada 700 metros cuadrados.
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— La ubicacién de las reservas de dotaciones minimas recogidas en la LOUA y el Reglamento de
Planeamiento viene establecida en los planos de ordenacion completa pormenorizada antes

—Tencionados. Si bien no aparece la asignacion concreta en planos, el reparto global viene
dicado en las determinaciones de la ficha.

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectronica.jerez.
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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6.4 SERVIDUMBRES Y AFECCIONES.

El entorno del ambito de la Modificacién estd sujeto a diversas afecciones y servidumbres

limitantes.

Ps———— En cumplimiento del articulo 22.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por

tenacion de actuaciones de urbanizacion debera recabar los siguientes informes:

Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha

25 de julio de 2025, i . . . . s . . . ’ . .
Saeoencde £ de la Administracion hidroldgica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios para

Juan Carlos Utrera Camargo, ., L. A . -
Secretario General del Pega tisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio publico hidraulico.

FIRMA ELECTRONICA

Justificante 04/08/2025

Recabado el oportuno informe del organismo competente Aquajerez-Aqualia, que se incorpora,

sobre la viabilidad del ciclo integral del agua y condiciones técnicas a seguir por las
infraestructuras relacionadas a ejecutar en el ambito en el mismo se describe la disponibilidad de

mve’f““’d"““”“‘%T“qu[le se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, el instrumento de
ps:/lwww.sedeelectrorica.jeréz.

es/verificafirmal

Aprobado por el

recursos hidricos relacionada con el ambito, asi como la no existencia de afecciéon sobre el
dominio publico hidrdulico o masas de aguas subterrdneas y las pautas a desarrollar en el
proyecto de urbanizacidn de cara al ciclo integral del agua de acuerdo a las caracteristicas del
territorio, recomendaciones del disefio de redes de saneamiento separativas y resto de
recomendaciones que se recogen en el apartado de las ordenanzas.

Masas de agua muy modificadas y artificiales continentales Masas de agua subterraneas de a
o ; Demarcacion Hidrografica del Guadalete y Barbate
Demarcacion Hidrogréfica del Guadalete y Barbate _ o - e
. = e p. S

3 dal J:l.'l.;..:“ ate y Barbate ‘ﬁ

JURTA DE MADALICOM ¥ ORDENACION DEL TESRITORIO

~ Ayuntamiento
. de Jerez

No consta la existencia de pozos legalizados dentro de las zonas cedidas de viarios, equipamientos

y zonas verdes que seran de dominio publico ni en las parcelas privativas que, en todo caso,
deben de estar identificados en la base de datos de la Junta de Andalucia (AGUA 0) y que son
accesibles a usuarios particulares.
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b) El de la administracién de Costas sobre el deslinde y proteccidon del dominio publico y terrestre,
en su caso.

No es necesaria la emision del informe referido al no estar el ambito afectado territorialmente.

RJI2ZT52068L00K4 . . . . ; .
gidel.cs de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demas infraestructuras

Verificacion de la inte
https://www.sedeelectronica jerez. f

es/verificafirmal

afectadas, acerca de dicha afeccion y del impacto de la actuacion sobre la capacidad de servicio

Aprobado por el Excmo. .
Anntamiento pleno deJegde tales infraestructuras:
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General del Pleno] . E| dmbito cuenta con borde a la carretera de Cartuja (carreta A-2004) entre la barriada de los
FIRMA ELECTRONICA . , . - ey . ()
-Justiﬁc&lnte 04/08/2025|  Albarizones y Jerez, por lo que serd preciso la emisién del informe del servicio de carreteras
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de la consejeria competente de la Junta de Andalucia.

La zona de afeccién de dicha carretera viene delimitada por la zona de no edificacién de la
misma, de acuerdo a la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia y sus
modificaciones, consistente en la franja de terreno hacia el interior del sector delimitada por
una linea paralela a la arista exterior de la calzada mds préxima al sector a una distancia de
veinticinco metros de ésta, medida en horizontal y perpendicularmente desde la citada
arista.

Esta zona de servidumbre, donde no se permitira edificacion alguna, estd recogida en los
planos de informacién y de ordenacidn correspondientes.

2. Enrelacidn a las infraestructuras aéreas y servidumbres aeronauticas.

2.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia.

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n®
176, de 23 de julio) sobre Navegacidn Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n2 69, de 21
de marzo) de servidumbres aerondauticas, en su actual redaccion.

Real Decreto 762/2017, de 21 de julio de 2017, por el que se modifican las servidumbres
aeronduticas del Aeropuerto de Jerez (B.O.E. n2 216, de 8 de septiembre).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Jerez aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 23 de julio de 2001 (B.O.E. n2 190, de 9 de
agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres aeronduticas y los criterios vigentes de la
Organizacién de Aviacion Civil Internacional (O.A.C.1.).

2.2- Afecciones sobre el Territorio.

La totalidad del ambito "Sector E-06 Montealegre Alto 12.1" se encuentra incluida en las
Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Jerez. Las lineas de nivel de
las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Jerez que afectan a
dicho ambito, determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna
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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 gélibo
de viario o via férrea.

P La presente modificacién de PGOU distinguird por una parte las determinaciones de

Vereecen e neggrdlenacion pormenorizada preceptivas y las potestativas.

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez, — POr una parte se regulara como determinacién pormenorizada preceptiva y dentro de las

en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025,

e o il ¥8Etrices de ordenacidon "la necesidad de consideracidn para su desarrollo de las servidumbres
Juan Carlos Utrera Camargo,

secretario Genera @GN AUticas del Aeropuerto de Jerez (Real Decreto 762/2017 o texto legal que lo sustituya)"

FIRMA ELECTRONICA

Justificante  04/08/2025
[OfLi

Y por otra parte dentro de las determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa

“La totalidad del dmbito del "Sector E-06 Montealegre Alto 12.1" se encuentra incluida en las
Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Jerez. Las lineas de nivel de
las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez que afectan a
dicho dambito, 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 ambito incluida 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

o < L, . , . "
Sz redaccion, circunstancia que debe recogerse en los documentos de planeamiento.

N =

B o

N3 . . .

Lo El presente documento incorpora entre sus planos, el plano de informaciéon I.5-
< =

g‘ 3 SERVIDUMBRES Y AFECCIONES que recoge las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez
X o

gue afectan a su ambito de ordenacion y los planos 9 y 10 de infraestructuras de servidumbres
aeronduticas del aeropuerto de Jerez, de servidumbres de aerédromo e instalaciones radioeléctricas

y de servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Jerez de servidumbres de operacién de las
aeronaves.

SALIDA
12/08/2025

REGISTROD

En particular, el ambito "Sector E-06 Montealegre Alto 12.1" se encuentra principalmente
afectado por la Superficie de Subida en el Despegue, la Superficie de Aproximacion, por la Superficie
de Aproximacion Final de la maniobra VOR RWY 02 y por la Superficie de Aproximacion Intermedia
, de la maniobra VOR RWY 02, entre otras.
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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Justificante  04/08/2025
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Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en dicha zona

se encuentran aproximadamente por debajo de 60 metros y las servidumbres aeronduticas se
encuentran aproximadamente a partir de 171 metros, ambas sobre el nivel del mar, asi como la
altura maxima de las mayores construcciones propuestas en la documentacién recibida, que es de 2
plantas, hay cota, en principio, suficiente para que las servidumbres aeronduticas no sean
sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdn quedar por debajo de
dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos
de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las gruas de

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-285/2025
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SALIDA
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de Jerez
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construccion y similares.

Plano afecciones radioeléctricas:

e K
g .

————

+

SISO, A

LIMITE PROVINCIAL
LIMITE MUNICIFAL
ENVCLVENTE DF LA3 SERVIDUMBRES DE AERODROMO

SUPERFICIES DE LIMITACION DE ALTURAS DE LAS SERVIDUMBRES DE AFRODROMO
ENVYCLVENTE DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS

SLUPERFICIES DE LIMITACION DE ALTURAS DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS
Z{ONA DE SEGURIDAD DE LAS SERVIDUMBRES RADIOELECTRICAS

VULNERACIONES DEL TERRENG

DBSTACULO MAS ALTO QUE DETERMINA LA ALTITUD MINIMA DE LA SUPERFICIE DE APROXIMACION
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2.3- Otras consideraciones

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronduticas en su actual
redadcidn, la superficie comprendida dentro de la proyeccidn ortogonal sobre el terreno del drea de
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Jerez queda sujeta a una servidumbre de limitacién de

conadstividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o
veiicacion e laime@@rd|cionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las

https://www.sedeelectronica.jerez.

shiicim@peraciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha
hemens nerd0sibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacién o ejercicio de dichas

Ayuntamiento Plen
en sesion Ordinaria de fegha

25 de julio e 2025, @gtividades, y abarcard, entre otras:

50 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

rFIRMA ELECTRONICA| @) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos de tal
Justificante  04/08/2025
[=]

e que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir
a confusién o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan
dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de
movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacién
no visible o la presencia de objetos fijos o méviles que puedan interferir el funcionamiento de los
sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento de

instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que suponga un riesgo para
las aeronaves.

o <

8 g) El uso de medios de propulsién o sustentaciéon aéreos para la realizacion de actividades

N O . . .

- : deportivas, o de cualquier otra indole.

< =z

@ o 3. Al objeto de garantizar el suministro eléctrico en el dmbito serd necesaria la emisién de
informe por parte de la Compafiia suministradora. A estos efectos la Junta de Compensacién

W suscribié un convenio con el Ayuntamiento y la compaifiia suministradora Endesa

o, g . . .

‘géi actualmente en vigor donde se fijé el punto de conexién en la nueva subestacion “Los

DI S

QP S Negros”.

o
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~ ET-2024/27
EXPEDIENTE TECNICO 5677

Infraestructuras, Tratamiento y

untual del Plan General de Ordenacién Urbanistica en
ambito del Suelo Urbano No Consolidado
“Montealegre Alto”

31 de enero de 2024

1. Antecedentes

Sin remontarnos en exceso a los tramites llevados a cabo para el desarrollo del ambito en cuestidn, los hitos mas
relevantes han sido:

Con fecha 18 de octubre de 2012 se informa favorablemente el proyecto de urbanizacién redactado para el
desarrollo de dicho &mbito.

Desde la fecha de aprobacion del proyecto de urbanizacion, el cual tenia un afio de validez, no se comenzé
con el desarrollo de las obras ni de las fases planteadas en su momento.

Posteriormente, se producen una serie de modificaciones normativas las cuales, deben ser tenidas en cuenta
para la nueva puesta en marcha del ambito de Montealegre Alto mas de 10 afios después de su informe
favorable de urbanizacion, ademas asi fue comunicado en su momento a la Delegacion Municipal de
Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Jerez mediante escrito el pasado 5 de diciembre de 2017 en el cual
se informaba que los ambitos de actuacion del PGOU de Jerez, Montealegre Alto, Pagosolete Bajo y
Geraldino deberian desarrollarse con redes separativas de saneamiento. La nueva normativa se resume:

o Entrada en vigor el 12/01/2016 de la Ley 3/2015 que adapta la legislacion propia de Andalucia en

materia de evaluacion ambiental a la normativa basica estatal, quedando regulada la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental en Andalucia, la cual obliga a someter a
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada los nuevos Planes Parciales. Aunque este no sea el
caso, para sectores en desarrollo del planeamiento actual ya se ha emitido dicha Evaluacién
Ambiental y se seguira el mismo criterio en futuros desarrollos, como es este caso.

Iguaimente, la entrada en vigor del Plan Hidroldgico Guadalete - Barbate (BOE 22 de enero de 2016)
y la publicacion del Reglamento de Vertidos al Dominio Publico Hidraulico y al Dominio Publico
Maritimo Terrestre de Andalucia (BOJA 12 de mayo de 2015) hacen que las consideraciones
planteadas en el presente informe, se encuentren adaptadas al mismo y deban ser contempladas
en el Planeamiento para la obtener la Aprobacion inicial de la Modificacion Puntual la cual,
actualmente se encuentra informada en sentido FAVORABLE CONDICIONADO.

Posterior a dicho Informe Favorable Condicionado, RD 665/2023, de 18 de julio, por el que se
modifica el Reglamento de DPH, aprobado por el RD 849/1986 de 11 abril en el cual se establecen
modificaciones sobre el art 259 referente a desbordamientos de sistemas de saneamiento.
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Infraestructuras

2.1. Abastecimiento

E

(o}

n cuanto a la viabilidad del suministro para la demanda de agua potable de este desarrollo, no existen problemas
e se puedan provocar por incapacidad de la red de distribucion existente, ni por los puntos de conexion informados,

RJ2ZT52068L00K4 n
Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectromca.Jeree
es/verificafirmal

por las nuevas redes a instalar por el desarrollo ya informadas durante el proceso de este planeamiento. Es decir,
iste y se desarrollara por la propia urbanizacion, infraestructura hidraulica para abastecer la demanda del desarrollo

Aprobado por el Excmo. ol

mpre y cuando sea el Consorcio de Aguas de Zona Gaditana o la Oficina de Planificacién Hidrolégica de la Junta

e onens se onde Andalucia quien garantice recurso suficiente para ello acorde a las demandas hidricas establecidas en el Plan

25 de julio de 2025, partichlI
59 del Orden del Dia.

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICAE red existente, los puntos de conexién a la misma y las redes a instalar por el ambito, informadas durante el
Justificante  04/08/2025
A

N

idroldgico de las Cuencas Atlanticas Andaluzas vigente.

sarrollo de este planeamiento, ademas de garantizar las demandas del ambito que nos ocupa, seran suficientes

para dar suministro y dejaran previstas las conexiones para otros suelos adyacentes pendientes de urbanizar.

0 obstante, en un futuro, toda la ciudad deberia estar abastecida desde depositos y no directamente desde las

arterias del Consorcio, como va a ser este caso concreto del ambito de Montealegre Alto. De esta manera, se tendrian
reservas ante incidencias en dichas arterias para no dejar sin suministro a parte de la ciudad, como ya sucediera en
los afios 2008 y 2017. Ademas de poder abastecer desde depésitos, es necesario que estos tengan capacidad de
almacenar recurso para al menos 1.5 dias de suministro. En este sentido, se informa al Ayto. de Jerez que existe un
acuerdo escrito con la Junta de Andalucia para que se hagan cargo de la ejecucion de la ampliacidn de 40.000 m3 de
los depésitos de Montealto, por lo que el Ayto. de Jerez deberia reiterar ese compromiso de la Junta de Andalucia y
poner en marcha dicha ampliacion.

Por otro lado, es necesario hacer mencion a las casi 17 has de zonas verdes que existen planificadas en el ambito del
desarrollo. Siendo esta una superficie muy a tener en cuenta, las necesidades hidricas de dichas zonas verdes
deberian ser minimas, por lo que dicho aspecto deberia ser tenido en cuenta por el Excmo. Ayto. de Jerez, asi como
por los redactores del proyecto a la hora del disefio de las mismas en cuanto a necesidades hidricas se refiere.
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2.2. Alcantarillado

ara el anterior desarrollo de este ambito se encontraba previsto e informado en el proyecto de urbanizacion del afio

2012, un saneamiento con redes unitarias de alcantarillado.

| motivo para esta decision era que la cuenca en la que se encuentra este ambito, (junto a otros desarrollos

previstos en el PGOU como son el Sector Geraldino y Pago Solete Bajo), poseen un indice de viviendas
consolidadas a tener en cuenta, por lo tanto, algunos de los colectores existentes en la zona son ya unitarios.
Tras exponer este razonamiento al Servicio de Dominio Publico Hidraulico, y dado el desarrollo normativo posterior

la aprobacion del PGOU de Jerez de la Frontera, se adapta el criterio establecido para los sectores, Geraldino,

Montealegre Alto y Pago Solete Bajo, indicando que se realice en redes separativas y no en unitarias como se
habia informado hasta la fecha, siguiendo de este modo, las indicaciones marcadas en el Informe Ambiental
Estratégico que se emitié para el Sector Geraldino y adaptandose a la nueva normativa vigente.

2.2.1. Red de Pluviales

La red de pluviales a ejecutar es bastante coincidente con la red de alcantarillado unitario informado y aprobado en el

proyecto de urbanizacion del afio 2012, sélo que en esta ocasién servira para la evacuacién Unicamente de las
pluviales del ambito de Montealegre Alto y no como red unitaria, evitando la conexidn con el emisario de aguas negras
existente en la zona. Dichas redes se disefiaran conforme a las normas técnicas de Aquajerez y seran suficientes para
el ambito de Montealegre Alto asi como para futuros desarrollos colindantes que puedan conectarse a las mismas.
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Para la correcta evacuacion de pluviales del desarrollo son necesarias tres conexiones a diferentes puntos debido a
la topografia del terreno, el cual conforma tres cuencas a efectos de evacuacion, las conexiones necesarias son las
siguientes:

RJ2ZT52068L00K4
Verificacion de la integridad en
https://www.sedeelectronica.jerez.

es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
O

Conexion a la red de alcantarillado unitaria existente en la Avd. Juan Carlos |, tal y como se encontraba
recogido el proyecto de urbanizacién aprobado en el afio 2012. Con la salvedad que, en esta ocasion, se
tratara de una conexidn de un colector de pluviales y no de uno de un sistema unitario. Con el desarrollo de
los Sectores Montealegre |, Montealegre Il y Canaleja (sectores igualmente con desarrollo en redes
separativas), sera necesaria la ejecucion de un colector de Pluviales por la Avd. Juan Carlos | hasta el Arroyo
de la Canaleja que debera recoger en cabecera esta conexion del ambito de Montealegre Alto. Mientras no
se desarrollen dichos sectores, quedara conectado al colector unitario existen en dicha Avd.

Evacuacion de pluviales al Rio Guadalete. Buena parte del desarrollo de Montealegre Alto conforma una
cuenca cuya salida natural por gravedad es el Rio Guadalete, tal y como estaba informado y aprobado en el
proyecto del afio 2012, con la diferencia que, al ejecutarse ahora redes separativas, no se va a tratar de un
aliviadero de un sistema unitario, sino de la evacuacion de la red de pluviales de un sistema separativo de un
desarrollo residencial.

Evacuacion de pluviales al Arroyo Salado, a este punto verteran las pluviales generadas por la parte mas
oriental del desarrollo de Montealegre Alto, tal y como se encontraba aprobado e informado en el proyecto de
urbanizacion del afio 2012, en esta ocasion con la misma salvedad que el caso anterior, ya que al tener que
ejecutarse ahora redes separativas, no se tratara de un aliviadero de un sistema unitario sino de la evacuacion
de las pluviales de un sistema separativo de un desarrollo residencial.

En cuanto a las dos Ultimas conexiones de pluviales enumeradas anteriormente, la del Rio Guadalete y la del Arroyo
Salado, serd necesario que previo a la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion, se encuentren
gestionadas en la Consejeria de Medio Ambiente de la JJAA las siguientes autorizaciones, sin las cuales no se
podré dar por aprobado el nuevo proyecto de urbanizacion a redactar y las cuales deberan quedar entregadas al
Excmo. Ayuntamiento de Jerez (como propietario de las futuras redes a instalar) y a este Concesionario (como gestor
de las mismas):

RDS_AYT-285/2025

REG.INT.SECRETARIA

REGISTRO DE
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12/08/2025

~ Ayuntamiento
. de Jerez

aqualia

Autorizaciones para ejecucion de obras en zona de Dominio Publico Hidraulico (Rio Guadalete y Arroyo
Salado). De este modo, se podran recoger en el proyecto de urbanizacion, los condicionantes que se
impongan desde dicha Consejeria para las obras de entrega al medio receptor (Rio Guadalete y Arroyo
Salado).

Autorizaciones de vertidos de pluviales de un sistema separativo de un desarrollo residencial al Medio
Receptor (Rio Guadalete y Arroyo Salado). De este modo, sera posible reflejar en el proyecto de construccion
los condicionantes y elementos constructivos que se impongan en las mismas en cuanto a la calidad de los
vertidos. A dia de hoy, con la legislacion vigente y tras elevar consulta a la Delegacion Territorial de Cadiz de
la Consejeria sobre la interpretacion de los condicionantes que impone el nuevo RD 665/2023, de 18 de julio
para los vertidos pluviales de un desarrollo residencial como el que nos ocupa, no han sido capaces de aclarar
las condiciones que se debe cumplir para dicho vertido y nos han emplazado a que sea la Junta de Andalucia
la que saque la legislacion de vertidos propia de la Comunidad Auténoma. Mientras tanto, sera necesario
contemplar la implantacién de sistemas de medicion en continuo, interconectados con el sistema de control
del servicio del concesionario, para conocer cuando y cuanto se vierte por ese punto, asi como una arqueta
de toma de muestras para poder evaluar la calidad del vertido y detectar la posible conexion de algin efluente
que no sea el ocasionado por las escorrentias de las precipitaciones. Todo ello, sin menoscabo de que
antes de finalizar la actuacion se publique un reglamento de vertidos, por la Junta de Andalucia, que
obligue a tratar esos vertidos o endurecer sus medidas de control,

Respecto a estas dos autorizaciones de vertidos, es necesario aclarar que, aunque todas las parcelas
resultantes del proyecto tendran acometidas de pluviales y de fecales para la conexién de las instalaciones
interiores de las edificaciones que se vayan a desarrollar. No obstante, las edificaciones existentes en el
ambito, las cuales no poseen instalaciones interiores separativas, la conexion de dichas edificaciones y sus
parcelas debera ejecutarse a la red de FECALES de modo gue la red de pluviales quede exenta de cualquier
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tipo de vertido residual.

D
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
59 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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Justificante  04/08/2025
O

2.2.2. Red de fecales

a red de fecales a instalar por el desarrollo seguira las mismas cuencas y vertientes que mantiene la red de pluviales,
5 decir, habra tres conexiones que seran las siguientes:

Conexion a la red de alcantarillado unitario existente en la Avd. Juan Carlos I. Con el desarrollo de los
Sectores Montealegre |, Montealegre Il y Canaleja (sectores con desarrollo en redes separativas), sera
necesaria la ejecucion de un colector de fecales que recoja esta cuenca de Montealegre Alto por la
Avd. Juan Carlos | hasta el emisario que va a la EDAR Guadalete que debera recoger en cabecera
esta conexion del @&mbito de Montealegre Alto. Mientras no se desarrollen dichos sectores, quedara
conectado al colector de pluviales que evacua esta cuenca y conecta en la Ronda Juan Carlos | en un
emisario unitario.

Las aguas fecales de la cuenca de Montealegre cuyas pluviales evacuan al Rio Guadalete, deberan
quedar conectadas al emisario que va a la EDAR Guadalete a la altura de Los Albarizones.

Las aguas fecales de la cuenca de Montealegre cuyas pluviales evacuan al Arroyo Salado, deberan
quedar conectadas al emisario que va a la EDAR Guadalete en un punto de su trazado por la zona
oriental del desarrollo.

Una vez conectado al emisario que va a la EDAR, dicho emisario tiene capacidad suficiente en la actualidad, para
evacuar las aguas fecales del desarrollo de Montealegre hasta la EDAR donde seran debidamente tratadas.

3. Tratamiento de Depuracion

Elincremento de los caudales y cargas contaminantes correspondientes a este desarrollo, para una poblacion prevista
de unos 3.200 habitantes, se considera que es admisible en la EDAR Guadalete (Jerez de la Frontera), dado que
actualmente trata una carga contaminante equivalente a unos 300.000 habitantes y tiene una capacidad de tratamiento
claramente superior. Por lo tanto, puede garantizarse que esta actuacion no interferira en los valores limites de emision
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Jefe Dpto. Proyectos y Planificacion
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