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El presente documento tiene por objeto la ordenacién pormenorizada del
suelo contenido en el &mbito del Plan Parcial del Sector Pago de Lima del
PGOU de Jerez de la Frontera.

Se formula por la mercantil HARRI IPARRA S.A, con CIF A-95707444, siendo el
equipo redactor el formado por los arquitectos Jesls Fernandez Martinez y
Antonio Ruiz Roldan, del Colegio Oficial de Arquitectos de Cérdoba.

El documento de Revision - Adaptacion del PGOU de Jerez de la Frontera que
clasifica como suelo urbanizable sectorizado el Sector Pago de Lima, se
aprueba definitvamente por Orden del Consejero de 17 de abril de 2009,
publicado en BOJA 127 de 2 de julio de 2009.

El PGOU contempla en su programacion el desarrollo del Sector para el
segundo cuatrienio, de iniciativa privada - publica. Dado que en este ambito
urbanistico la Administracidn ostenta opciones de compra respecto de una
importante superficie de dicho ambito, con ocasidon de la aprobacion del
instrumento de desarrollo sera el momento en que se concretara el sistema de
actuacion aplicable, entre compensacion y cooperacion.

Superada la situacién socioecondémica que durante los Ultimos afios dio lugar
a la paralizacion generalizada del desarrollo urbanistico a nivel estatal y
autonémico, la mercantil promotora de este documento, que ostenta un
33,78% de la propiedad de las parcelas catastrales incluidas en el ambito del
Sector, pretende impulsar y liderar el desarrollo urbanistico del suelo al objeto
de conseguir la adhesion del resto de propietarios que asi lo consideren.

La Delegacion Territorial de la Consejeria de AGPYDS en C&adiz emitid
resolucién, con fecha 28/07/2021, Informe Ambiental Estratégico (IAE) ((Expte.
EAE-S/10/2020) relativa al presente Plan Parcial (BOJA n° 157, de 17/08/2021).

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, el IAE perdera su
vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una
vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera
procedido a la aprobaciéon de la Modificaciéon en el plazo maximo de cuatro
afos desde su publicacidon. Por lo que la fecha limite para la aprobacion del
documento es el 17/08/2025.
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La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 20 de Enero de 2025
aprobd, con caracter inicial, el documento del PP, requiriendo al promotor la
subsanacion de las deficiencias detectadas en el documento, con caracter
previo a su aprobacién definitiva.

En cumplimiento de la Legislaciéon Vigente se desarrolla el presente Plan
Parcial, segun las determinaciones establecidas por el Plan General de
Ordenacioén Urbana de Jerez de la Frontera y la ficha técnica que lo regula.

Las previsiones de Gestion hacen necesario abordar este planeamiento en
cuanto responde a la necesidad de reactivar el desarrollo urbanistico del
municipio, lastrado por la situacion de profunda crisis sufrida por el sector
inmobiliario en la dltima década.

Da sentido y contenido al desarrollo estructural del area de crecimiento que
abarca desde San José Obrero a Guadalquicin al impulsar la puesta en
marcha de nuevas infraestructuras del viario estructurante disefiado por el
PGOU sobre la antigua via de Almargen, camino de Espera y Carretera Jerez-
Guadalcacin, incentivando la colmatacién del vacio existente al noreste del
nucleo principal.

Proporciona una oferta de suelo preferente, de acuerdo a la demanda media
detectada en los estudios de mercado, con una importante aportacion de
vivienda protegida.

En definitiva posibilita el crecimiento de la ciudad en los términos propuestos
por el PGOU, por lo que se estiman justificadas las razones que respaldan el
planeamiento que se desarrolla, su justificacion juridico-urbanistica y la propia
conveniencia de su formulacion.

El Plan Parcial contendra las determinaciones adecuadas a su objetivo
especifico, desarrollando y estableciendo la ordenacion interior y la disposicién
de la edificacion en base a los parametros basicos establecidos en el PGOU y
en su ficha de planeamiento.

La vigente Ley 7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA)(BOJA n° 233 de 03/12/2021), en su disposicion
transitoria tercera, determina que:

1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento
urbanistico, asi como los instrumentos de gestion y ejecucion del
planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de
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esta ley podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de
ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias
establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el
momento de iniciar la misma. A estos efectos, se consideraran iniciados
los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano
competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion
urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento
sometidos a evaluacion ambiental estratégica, con la solicitud de inicio
de este procedimiento.

No obstante, dichos procedimientos podran tramitarse conforme a las
determinaciones de esta ley siempre que se puedan conservar los
informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del o6rgano
ambiental, por no ver afectado su contenido.

Toda vez que la solicitud de evaluacién ambiental estratégica del documento
de planeamiento es anterior a la entrada en vigor de la LISTA, y que no se
podrian conservar los informes, pronunciamientos sectoriales y actuaciones del
6rgano ambiental, por ver afectado su contenido en tanto en cuanto fue
tramitada por el procedimiento SIMPLIFICADO (la disposicidn final quinta de la
LISTA modifica el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental, determinando que los Planes Parciales de
ordenacion se encuentran sometidos a evaluacidn ambiental estratégica
ORDINARIA).

Por todo lo expuesto, las determinaciones generales seran las que fija el
articulo 13 de la LOUA, de 17 de diciembre de 2002 y Ley 12/2012:

a) Eltrazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de los
enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan General de
Ordenacioéon Urbanistica, con sefialamiento en ambos casos de sus alineaciones y
rasantes.

La delimitacién de las zonas de ordenaciéon urbanistica, con asighacion de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas propias
0 por remision a las correspondientes Normas Directoras para la Ordenacion Urbanistica,
respetando las densidades y edificabiidades maximas asignadas al sector en el Plan
General de Ordenacion Urbana.

La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, incluidas las
relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del Plan General de
Ordenacion Urbanistica y los estandares y caracteristicas establecidos en esta ley.

El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, de
abastecimiento de agua, de alcantarilado, energia eléctrica, alumbrado,
telecomunicaciones, gas natural en su caso y de aquellos otros servicios que pudiera
prever el Plan General de Ordenacion Urbanistica, asi como de su enlace con otras
redes existentes o previstas.

El sefialamiento, en el correspondiente Plan de etapas, de las condiciones objetivas y
funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una
de ellas.

b)

d)
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f) La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizaciéon y, en su caso,
de las dotaciones.

Las determinaciones del PGOU de Jerez de la Frontera estan establecidas en
su articulo 2.2.7:

Art. 2.2.7. El Plan Parcial de Ordenacion.

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

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

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

4. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones relativas a
usos, morfologia y tipologias que deben respetar los Planes Parciales. La definicion de estos
conceptos se encuentra en las normas generales de uso y edificacion. En aquellos casos
gue se detecten diferencias entre la superficie del sector tenida en cuenta por este Plan y la
realidad, se aplicaran proporcionalmente los parametros urbanisticos establecidos por el
Plan a la superficie real.

5. Los Planes Parciales deberan distribuir la maxima edificabilidad asignhada a cada sector,
entre las distintas manzanas.

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

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

b) Recomendacion de caracter indicativo o sugerente de una propuesta de estructura,
aspecto, disefio o determinacidon de cualquier nivel, que sefiala expresamente con tal
sentido y que se considera conveniente mantener o reproducir.
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c) Directriz que expresa la finalidad o resultado vinculante perseguido pudiendo el Plan
Parcial establecer las soluciones concretas para alcanzarlo.

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

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

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

b) No podra reducirse la edificabilidad asignada en la ficha al uso de vivienda protegida,
que se entiende en todo caso como minimo.

c) La densidad maxima de viviendas asignadas permanecera inalterable, admitiéndose
Unicamente, conforme a las previsiones del articulo 5.2.6 de estas Normas, el aumento
de hasta un 5% del nUmero total de viviendas siempre que dicho incremento se destine
en exclusividad a aumentar el porcentaje de viviendas protegidas exigido por la ficha.

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

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

9. El resto de determinaciones establecidas por el Plan General para el desarrollo de los
sectores del suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, y que pertenecen a la
ordenacion pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de recomendaciones, y por
tanto, determinaciones de caracter indicativo, y pueden referirse a propuestas de disefio
concreto, volimenes, concentraciones, red viaria secundaria o terciaria, usos
pormenorizados, zonas libres interiores, y las que expresamente con tal caracter se
contengan en las presentes Normas.

El Plan Parcial procurara respetar estas determinaciones salvo que justifique de forma
expresa que la solucion por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacion o se
adapta mejor a la realidad de los terrenos. No obstante lo anterior, algunas propuestas de
localizacion de dotaciones o viarios locales podra establecerse con caracter vinculante si se
configura como uno de los elementos determinantes de los criterios y objetivos de la
ordenacion.
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10. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las determinaciones y documentos
exigidos por la normativa urbanistica vigente asi como la que se deduce de lo dispuesto por
las presentes Normas.

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

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

El conjunto de todas las determinaciones, su justificacion y descripciéon se
recogen en el apartado 3 "Memoria Justificativa de la Ordenaciéon" de esta
memoria.

El contenido del presente documento es el propio de los planes parciales, y
comprende:

DOCUMENTACION ESCRITA:

- Memoria de Informacion

- Memoria Justificativa y de Ordenacién (Anexos)
- Ordenanzas Reguladoras

- Plan de Etapas

- Estudio Econdmico - Financiero

- Resumen Ejecutivo

DOCUMENTACION GRAFICA:

- Planos de Informacion
- Planos de Ordenacion



<
s
-
w
a
o
O
<
(a5
o
o
(@)
w
(%]
o
a
<
N
o
o
(@)
w
(%]
w
-
o
<
N
=2
<
o
o
o)
o
)
w
o)
(%]
w
a
)
<
©)
o<
<
o
=2
g
o

DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

2. INFORMACION URBANISTIC

El PGOU de Jerez de la Frontera establece para el Sector Pago de Lima la

siguiente ficha urbanistica
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

2.2.1. SITUACION, LIMITES Y SUPERFICIE.

Se trata del ambito de ordenacion calificado como suelo urbanizable
sectorizado, con 321.014 m? de superficie segun ficha del plan General,
denominado SUS-1.1 Sector Pago de Lima; si bien con el ajuste del limite de su
ambito, realizado en coordinaciobn con los técnicos del Servicio de
Planeamiento del Excmo. Ayto de Jerez de la Frontera, a la realidad catastral
existente y tras la exclusion de su ambito de la superficie correspondiente a la
Delimitaciobn Técnica Cautelar del Arroyo Norieta en cumplimiento de las
determinaciones del Informe Ambiental Estratégico, la superficie real resulta un
total de 317.902 m2 de suelo bruto, lo que supone una reduccién del 0,97 % de
la superficie original fijada por la ficha.

Ha de sefialarse que no se trata de la incorporaciéon de nueva superficie, o
reduccion, al ambito del sector (Art. 2.2.7.11 de las Normas Urbanisticas del
PGOU), si no un reajuste del perimetro propuesto por el Plan General a la
realidad existente y a las determinaciones del Informe Ambiental Estratégico.

Situado al nordeste del nudcleo principal, el Sector Pago de Lima forma parte
de un gran area de crecimiento que ocupa terrenos que abarcan desde San
José Obrero a Guadalcacin. El Sector se sitia en la zona nordeste de dicho
area, entre el Arroyo Norieta, el bulevar sobre la antigua via de Almargen, el
nicleo de Guadalcacin y la carretera que une Jerez y dicho nucleo,
englobando el Camino de Espera y la Barriada del Pago de Lima.
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

El Sector linda al nordeste, con edificaciones del suelo urbano de
Guadalcacin; al sudeste, con viviendas y terrenos del A.R.l. EO3-Caulina Norte;
al sudoeste, con terrenos comprendidos en el &mbito de los sectores de suelo
urbanizable de San José Obrero-Camino de Espera y Las Abiertas de Caulina,

siendo el cauce del Arroyo Norieta el limite entre sectores; al noroeste, con
edificaciones y terrenos del A.R.l. EO2-Santa Maria del Pino.
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En el interior del ambito del Sector, junto a su limite sudoeste, existe un bolsa de
suelo urbano conocida popularmente como Barriada de Pago de Lima, que
debera quedar integrado en la ordenacioén propuesta.

Los limites del Sector, su superficie y la topografia quedan suficientemente
definidos en el plano 02.
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2.2.2. CARACTERISTICAS NATURALES.

A. CARACTERISTICAS GEOLOGICAS Y GEOTECNICAS

Gran parte del término municipal de Jerez de la Frontera esta constituido por
un conjunto de terrenos oligocénicos, siendo las albarizas su componente
mayoritario, junto con otras litologias de menor representatividad. Por su
estratigrafia cabe distinguir dos series: una superior de margas blancas y otra
inferior de arcillas rojas. En sus margenes estos terrenos oligocénicos estan
recubiertos por otros miocenos y pliocenos mas modernos. La erosion ha
modelado este conjunto de materiales blandos en una suave campifia de
ondulaciones poco marcadas.

En la cuenca a la que pertenece (Arroyos Norieta, Cafiada Ancha y San José
Obrero) los terrenos estan compuestos por formaciones acuiferas de gran
interés para los regadios, aluviales (acuifero aluvial del Guadalete) y detriticas
compuestas por arenas siliceas cuaternarias y conglomerados, arenas y limos
pliocenos. Se trata de materiales de morfogénesis fluvial compuestos por
depdsitos aluviales y arenas rojas ricas en cuarzo. La capa de terreno
superficial se encuentra muy disgregada por la accién sucesiva de labores
agricolas en la mayor parte de la superficie del Sector.

El proyecto de urbanizacion debera determinar, mediante la elaboracién de
un estudio geotécnico particularizado para el ambito del Sector, las
caracteristicas geologicas y geotécnicas concretas del mismo que permitan
definir las soluciones constructivas mas adecuadas para las obras de
urbanizacion.

B. TOPOGRAFIA

Topograficamente el sector se caracteriza por su planeidad, con una ligera
pendiente en torno a una media del 1% que desciende en general en
direccidon oeste-este, desde la cota 27,50 m situada en su extremo sudoeste,
hasta las curvas de nivel correspondientes a la cota 21,00 m situadas en el
limite sudeste, junto al A.R.l. EO3-Caulina Norte.

No obstante podemos diferenciar mas concretamente en referencia a los
limites del sector:

— En el limite noroeste, sobre la antigua via de Almargén, desciende 2 m
aproximadamente desde su extremo nordeste en el limite con el Sector
San José Obrero situado a la cota 27,50 m, hasta su conexiéon con la
actual calle Nueva JArilla (Cafiada Ancha) situado a la cota 25,50 m.

— En el limite sudoeste, en paralelo al Arrollo Norieta, desciende 3,50 m
aproximadamente desde su extremo nordeste situado a la cota 27,50
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m, hasta su encuentro con el Camino de Espera, situada a la cota 24,00
m; llegando hasta la cota 22,50 m en el encuentro con la carretera
Jerez-Guadalcacin.

El limite sudeste es el que presenta menos desnivel, descendiendo 1 m
aproximadamente, desde la cota 22,50 m mencionada anteriormente
hasta la 21,50 m en el cruce de el Camino de Espera y carretera Jerez-
Guadalcacin.

El limite nordeste es el mas quebrado, adaptandose a la trasera del
suelo urbano del nlcleo de Guadalcacin, descendiendo unos 4 m
aproximadamente desde la cota 2550 m sobre la antigua via de
Almargén hasta la 21,70 m, donde la linde gira unos 90° para ascender
hasta la 23,30 m en su encuentro con la calle Cerdn, volviendo a girar
90° para ir a encontrar el Camino de Espera a la cota 21,70 m.

Topograficamente los terrenos son aptos para acoger la implantacién de usos
caracterizados morfologicamente donde la nivelacion previa del terreno es
muy favorable.

C. CARACTERISTICAS HIDROLOGICAS

El Sector se incluye en la cuenca del Arroyo Norieta, Cafiada Ancha y San
José Obrero que se ubican al nordeste del nucleo urbano de Jerez de la
Frontera, y discurren en direccién nordeste-sudeste hasta desembocar en
Arroyo Salado.

El Sector PAGO DE LIMA presenta zonas inundables. La cota de inundacioén es
22,90 metros y la superficie asociada es 8,09 ha. El arroyo Norieta limita al oeste
con el sector, dicho arroyo se desborda y produce inundaciones en varios
puntos del sector.

Se produce un caudal punta de avenida de 27 m3/s para T=500 afios. Como
medida correctora hay que limpiar el cauce del arroyo, al igual que hay que
mantener siempre limpia la obra de paso. Sin embargo para una futura
urbanizacién del sector, se tendra que encauzar el arroyo calculando la
seccion para que soporte la avenida citada anteriormente y realizar una
buena red de saneamiento de pluviales, lo que sera objeto del proyecto de
urbanizacion.
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

Eoto 1; Thbra de pasc bajo la carretera Caming de Espere de 1500 mm de seccién circular, la foto muestra lo entrada del

arrayo NOHE*C] o] d\ChO obro de paso.

Fota 2: Vista general de la zona y del arroyo Norieta con abundante vegetacidn,

FOTO 1 FOTO 2

Realizada consulta al Servicio de la Cuenca Atlantica Andalucia de la
Agencia Andaluza del Agua, Subzona Bajo Guadalete e Intercuencas, remite
contestacion con archivo que contiene la capa de inundabilidad del Sector.

D. CARACTERISTICAS CLIMATICAS

Jerez de la Frontera pertenece a una zona sometida a la influencia atlantica,
Ccon inviernos suaves y veranos muy calurosos. Las lluvias oscilan entre los 400 y
los 800 litros anuales, siendo muy irregulares tanto en cuantia como en
distribucion.
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

La temperatura media anual es de 17,4° C, siendo las medias de primavera,
verano, otofio e invierno, respectivamente, 16° C, 24° C, 18.8° C y 10.8° C. En
cuanto a las precipitaciones mencionadas anteriormente, la media anual es

de 661,6 mm, siendo la media pluviométrica por estaciones, respectivamente,
180.2 mm, 19.2 mm, 188.8 mmy 273.3 mm.
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El &rea que se ordena esta constituida por terrenos, en su mayor parte, de uso
agricola, existiendo algunas edificaciones dispersas, segun la siguiente
disposicion:

Agrupacion de varias edificaciones en el limite noroeste del Sector
vinculadas a la antigua via de Almargen, en su encuentro con la
prolongacion del vial denominado Calle Ceroén.

Edificaciones diseminadas vinculadas al vial denominado Calle Cerén o
a la antigua via de Almargen.

Edificaciones diseminadas en la porcion de terreno confinada por el
Camino de Espera y la carretera Jerez-Guadalcacin.

La tipologia de estas edificaciones es la de residencial unifamiliar en sus
categorias de adosado y aislado y alguna nave tipo industrial, todo ello
entremezclado, sin alineaciones definidas, con un criterio estético irregular, en
definitiva sin ordenacién general organizada. En lo posible se debe incorporar
al sector las preexistencias de uso residencial siempre que no representen
perjuicio para la ordenacién general.

La gran infraestructura que atraviesa el sector es eléctrica. Se encuentra
instalada de forma aérea sobre baculo o torre. Debera ser soterrada y/o
eliminada para conectar los nlcleos residenciales que se conserven a las
nuevas infraestructuras eléctricas que el proyecto de urbanizacién determine.

Existen igualmente lineas aéreas de la red publica de comunicaciones
electronicas que dan servicio a distintas edificaciones. Estas lineas, de igual
manera, deben ser desmontadas, y aquellas edificaciones mantenidas en que
deba permanecer el servicio se adecuaran a la nueva red publica de
comunicaciones electrénicas que se propondra definitvamente en el
proyecto de urbanizacién a redactar con posterioridad.

La principal infraestructura de comunicacioén viaria es la Carretera de Jerez-
Guadalcacin que es limite sudeste del sector. Esta se encuentra en buen
estado de firme que esta asfaltado y en uso. El Camino de Espera o Avda. San
José Obrero es otro vial en uso asfaltado que atraviesa el Sector por la zona su
uniéndose que la carretera anterior en el extremo nordeste del mismo.

Existe un vial asfaltado con acerado a ambos lados que da cobertura a la
bolsa de suelo urbano existente en el interior del Sector (Barriada de Castro)
denominado Calle Cerén, que atraviesa el Sector transversalmente uniendo el
Camino de Espera y la antigua via de Almargen, desapareciendo el acerado
en el tramo comprendido entre la Barriada de Castro y la antigua via.

Existe igualmente un tramo de vial asfaltado en uso en el limite noroeste, sobre
la antigua via de Almargen, que conecta las viviendas existentes en este limite



PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ
con la calle Nueva Jarilla (Cafiada Ancha) que discurre en paralelo al limite

nordeste, sobre el suelo urbano de Guadalcacin.

El resto son vias y carriles agricolas que se encuentran en estado terrizo lo que
provoca constantemente su deterioro, sobre todo en época de lluvias.

remoesoaus | LOS usos del suelo y las edificaciones existentes quedan reflejados en el plano
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2.4.1. RED VIARIA. CONEXIONES

Las conexiones viarias previstas en la Ficha de Planeamiento vigente integran
el Sector en la estructura de la ciudad, y se concretan en:

Por el noroeste la ordenacion estructural marca la conversion en doble
via con zona verde central de la antigua via de Almargen, con seccién
Tipo | de las contempladas en el PGOU de 64 m. Esta via se conectara
en su extremo norte con la calle Nueva Jarilla (Cafiada Ancha) del
nucleo urbano de Guadalcacin, prolongandose en su extremo sur a
través de los suelos urbanizables del sector San José Obrero-Camino de
Espera hacia el nacleo principal del municipio.

Por el Sudeste la ordenacioén estructural marca el redisefio del Camino
de Espera y la Carretera Jerez-Guadalcacin, con seccién Tipo lll de las
contempladas en el PGOU de 31 m. Ambas vias confluirAdn en una
glorieta de nueva formacién en su extremo norte, donde enlazara con
el nucleo urbano de Guadalcacin. Queda en el ambito de los sectores
de suelo urbanizable colindantes el redisefio del resto de ambos viales
en direccion al nacleo principal del municipio.

2.4.2. RED DE ABASTECIMEINTO DE AGUA

De acuerdo a la informacion faciltada por la compaifia suministradora en
cuanto a la viabilidad del suministro, de la demanda de agua potable para
este sector, no existen problemas que se puedan provocar por incapacidad
de la red de distribucion existente y los puntos de conexion que se informan y
se detallan en el plano adjunto. Es decir, existe infraestructura hidraulica para
abastecer la demanda del sector siempre y cuando sea el Consorcio de
Aguas de Zona Gaditana o la Oficina de Planificacion Hidrolégica de la Junta
de Andalucia quien garantice recurso suficiente para ello, por lo que los
redactores del Plan Parcial, deberan dirigirse a dichos organismo para recabar
dicha viabilidad.

Por otro lado, e independientemente de la red existente y de los puntos de
conexion a la misma, las redes a instalar por el sector, las cuales se informaran
durante la fase de redaccioén del proyecto de urbanizacion, seran suficientes
para dar suministro al mismo y para dejar previstas las conexiones para otros
suelos adyacentes pendientes de desarrollo. A su vez, estas quedaran
conectadas con las redes de los viales colindantes.

Las superficies de zonas verdes que planteara el sector deberan adecuarse
para que las mismas demanden el menor consumo posible de agua potable



incluso, deberan plantearse la necesidad de ejecutar pozos en el subsuelo
para el suministro de dichas zonas verdes.
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Suelo del Sector Pago de Lima

Expla. 9177 [

2.4.3. RED DE ALCANTARILLADO

De acuerdo a la informacion facilitada por la compafia suministradora el
Sector Pago de Lima debera desarrollar redes separativas de alcantarillado.

a) RED DE FECALES

La red de fecales a instalar por el sector deberd conectar en el colector
general que discurre paralelo al Arroyo Norieta, garantizando de este modo la
evacuacion y transporte de las aguas residuales del Sector hasta la EDAR
Guadalete para su posterior depuracion.

En funcién de la altimetria de los terrenos sobre los que se ubica el sector y de
la rasante definitiva de algunos de los viales que se proyectaran durante la
fase de redaccion del proyecto de urbanizaciéon, es probable que algunas
zonas del sector no puedan tener red separativa ya que su conexion sera de
manera obligada a la red unitaria existente en algunos viales colindantes de
Guadalcacin. No obstante, dichos viales poseen colectores existentes de
pequefio diametro, los cuales deberan ser renovados con seccion suficiente
para los nuevos caudales que se vayan a incorporar hasta el punto en el cual
la seccibn permita su evacuacidon dentro del suelo urbanizado de
Guadalcacin. Por tal motivo y ante la necesidad de separar los vertidos, es
necesario que en la medida de lo posible, se proyecten los viales de manera
gue se posibilite la evacuacion por gravedad de las aguas residuales hacia el

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez EQUIPO REDACTOR
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colector informado en el plano adjunto y que discurre paralelo al Arroyo
Norieta.

b) RED DE FECALES

Lo indicado en el dltimo parrafo del punto anterior referente a las rasantes de
enoemcos | l0S viales a proyectar es igualmente de aplicacion en este apartado de redes
e e | pluviales, es decir, la red de pluviales a proyectar en los viales interiores del
= sector, debera permitir conectarse por gravedad al Arroyo Norieta en el menor
Ayuntamiento Pleno de Jel"ez, - . . .
ensesion odnariace e NAMEr0 de puntos posibles, recogiendo y transportando hasta el punto bajo

25 de julio de 2025, particular

——raoundbe_ da| sector para su vertido al Arroyo La Norieta.

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

Respecto al Arroyo Norieta y al tratamiento que sobre el mismo deba llevar a

5 cabo el desarrollo del Sector, corresponde a la Consejeria de Medio Ambiente

O] cualquier actuaciéon sobre el mismo en coordinaciéon con la Delegacion
Municipal de Urbanismo.

<iE]

aquajerez INFORNACION rolaiva a

Suslo del Sactor Pago da Lima
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RS 2.4.4. DEPURACION

o
E En cuanto a la depuracion de las aguas residuales que el Sector va a generar,
_ se puede garantizar la depuraciéon de las mismas en la EDAR Guadalete, ya

'€|E§§f}> qgue entre otros motivos, unicamente mandara a la EDAR sus aguas fecales

i dada la configuracion de redes separativas planteadas.

En cuanto a la capacidad de la actual EDAR, es necesario indicar que
actualmente se encuentra en obras promovidas por la Junta de Andalucia.
Una vez se concluyan las mismas, la capacidad de tratamiento de la EDAR,

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez EQUIPO REDACTOR
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segun la memoria del proyecto elaborado por la propia Junta, serd de un
caudal medio de 70.000 m3/dia y maximo de 90.000 m3/dia.

Actualmente, en periodos de estiaje, la planta trata entre 40.000 - 45.000
m3/dia. En episodios de precipitaciones, alcanza su maxima capacidad de
tratamiento y alivia el exceso al Rio Guadalete. No obstante, con el desarrollo
de los suelos previstos en el Plan General, la capacidad de la EDAR Guadalete
se vera poco a poco forzada hasta el maximo, disminuyendo de este modo la
dilucién de sus alivios en épocas de lluvia.

Para resolver este efecto, de incremento de caudales de aguas residuales a
tratar por la EDAR Guadalete como consecuencia del crecimiento de la
ciudad, en el Plan Director de Infraestructuras elaborado con motivo de la
redaccion del Plan General y revisado y entregado recientemente al
Ayuntamiento de Jerez por AQUAJEREZ S.L. concesionario DEL SERVICIO, se
recogen:

— Lainstalacién de un tanque anticontaminaciéon de retencién de aguas
pluviales antes de la entrada en la EDAR Guadalete.

— La construccién de una nueva EDAR en la ciudad, cuya ubicacién
propuesta seria al final del arroyo de La Canaleja.

Dado el importe de ambas actuaciones, las cuales deberan ejecutarse
mientras se desarrolla el PGOU para permitir un correcto servicio de
depuracioén, sera el propio Ayuntamiento el que debera ir gestionando su
implantacién con la Junta de Andalucia que es quien tiene competencias en
este asunto, estando declaradas como obras de interés de la Comunidad
Auténoma segun el Acuerdo del Consejo de Gobierno Andaluz de la Junta de
Andalucia de 26 de octubre de 2010, por el que se declaran de interés de la
Comunidad Auténoma, las obras hidraulicas destinadas al cumplimiento del
objetivo de la calidad de las aguas de Andalucia. En este Acuerdo de Consejo
de Gobierno, se encuentran recogidas de manera textual la "Ampliacion de
las EDARs de varios nucleos de Jerez de la Frontera y EDARs y Colectores en
varios nucleos de Jerez de la Frontera". No obstante, en el Protocolo General
firmado el 19 de julio de 2017 entre el Ministerio de Agricultura y Pesca,
Alimentacion y Medio Ambiente y la Consejeria de Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia, no aparecen estas actuaciones.

Por otro lado, dichas ampliaciones y mejoras en los sistemas de depuracion del
término de Jerez planteados en el Plan Director, son conocidos por la Junta de
Andalucia, ya que dicho Plan fue elaborado a peticién de esta Administracion
para la aprobacion del PGOU de Jerez, unicamente falta que ambas
Administraciones inicien los contactos y los tramites para la ejecucion de
dichas obras de mejora en los sistemas de depuracion.
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2.4.5. ENERGIA ELECTRICA

A la solicitud de suministro formulada por el equipo redactor del presente Plan
Parcial (Codigo de Expediente NNSS: 0000140578) se ha recibido contestacion
de la empresa EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal con las
condiciones técnico econdmicas para llevar a cabo el servicio solicitado,
siendo el resumen de las condiciones técnicas las que se describen a
continuacion:

l. Punto de conexidn a la red de distribucion

Una vez analizada su solicitud, el punto de conexion que verifica los
requisitos reglamentarios de calidad, seguridad y viabilidad fisica, una
vez realizados los trabajos incluidos en el punto I.1 y .2 que se incluyen
mas adelante, es el siguiente:

e Barras de 15 kV Subestacién Las Abiertas (sujeto a refuerzos).

II.  Trabajos arealizar en la red de distribucién

1) Trabajos de adecuacion, refuerzo o reforma de instalaciones de la
red existente en servicio.

Los trabajos incluidos en este apartado, que suponen actuaciones sobre
instalaciones ya existentes en servicio, de acuerdo con la legislacion
vigente, seran realizados directamente por la empresa distribuidora
propietaria de las redes, por razones de seguridad, fiabilidad y calidad
del suministro, consistiendo en:

— Adecuaciones o reformas de instalaciones en servicio con coste
a cargo del solicitante: Trabajos de adecuacion:

Para dotar de capacidad eléctrica a la red de distribucion para
atender su suministro en el punto de conexién indicado, es necesario la
sustitucion de la transformacién existente de 15 MVA por 25 MVA.
Adicionalmente en el parque de MT de la Subestacidon Las Abiertas, no
existe espacio fisico para la instalaciéon de las posiciones de linea a
instalar para su suministro, por lo que hay que sustituir celdas de
tecnologia convencional por celdas blindadas de SF6 de menor
tamafo. Implica la realizacién de los siguientes trabajos:

SE ABIERTAS:

e Nuevo TR 66/15kV 25MVA.

¢ Nueva instalacién proteccién contra incendios para el nuevo TR.
¢ Desmontaje y transporte trafo a sustituir a nueva ubicacion

e Nuevas celdas blindadas 15 kV SB:
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10SL + 1 REM. S/I + 1 MED + 1 TR.

Ampliaciéon Remota.

Canalizacion, tendido y conexionado de la nueva linea del
solicitante dentro de la subestacion.

Adecuacion (estructural y de obra civi) en bancada nuevas
celdas.

Desconexibn y desmontaje de nueve (9) celdas MT
convencionales.

Reubicacion de siete (7) LMT.

Entronque y conexidon de las nuevas instalaciones con la red
existente:

La operacidn sera realzada a cargo de esta empresa
distribuidora.

El coste de los materiales utilizados en dicha operacién, en base
a la legislacion vigente, son a cargo del solicitante.

2) Trabajos necesarios para la nueva extension de red.

Comprenden las nuevas instalaciones de red a construir entre el punto
de conexidn y el lugar de consumo (a cargo del solicitante).

Conforme establece el articulo 25.3 del Real Decreto 1048/2013, estos
trabajos “podran ser ejecutados, a requerimiento del solicitante, por
cualquier empresa instaladora legalmente autorizada, o por la empresa
distribuidora”, e incluyen las instalaciones siguientes:

Tres lineas de 15 KV desde Subestacion Las Abiertas hasta el
sector dotadas de conductor reglamentario.

Circuitos de MT y nuevos CD’s en el interior de la urbanizacion.
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2.4.6. RED PUBLICA DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

Se realizara las conexiones en el perimetro del sector con la red existente,
tanto aérea como subterrAnea, conforme a las normativas técnicas sectoriales
aprobadas legalmente o, en ausencia de éstas, a las aprobadas por
organismos de normalizacion espafoles (UNE) o europeos (ETSI, CENELEC/CEN).

2.4.7. GAS

De acuerdo a la informacion facilitada por la comparfiia suministradora por la
Avda. Nueva Jarilla discurre una red de gas de 16 bar que pasa por el punto
donde se ejecutara la nueva glorieta, en la confluencia de la Carretera Jerez-
Guadalcacin y Camino de Espera (Avda. San José Obrero).

CA-3104

N-349
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La estructura de la propiedad del Sector Pago de Lima es diversa.

Se ha realizado un estudio del parcelario catastral incluido en el Sector, al
objeto de que pueda servir de base para que la Administracidon pueda dar
traslado a los distintos propietarios en el proceso de tramitacion del
documento, como agente con competencias para este cometido.

Igualmente se ha realizado un estudio juridico registral partiendo de la
informacién catastral, linderos, titulares, etc., habiendo podido identificar
algunos de los titulares de las fincas afectadas. Las fincas no identificadas
podran serlo a partir de la informacién catastral obtenida por la administracién
actuante, de conformidad con el articulo 74.4 del Real Decreto 417/2006.

Se aportan en el Anexo VIl las Notas Registrales de las fincas localizadas en
Registro.

Las superficies aparecen reflejados en el plano de INFORMACION 03
“ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD”, que corresponde a los siguientes datos de los
propietarios conocidos de suelo:



ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

FINCAS
APORTADAS

PROPIETARIO
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6,809,
25,26, 27, 28,
29

HARRI IPARRA S.A.

10
11
12

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

TIERRASLIMAS S.L.

—_— SUPERF.
NIF REGISTRAL REF. CATASTRAL CATAST. % SUP/TOT.
- | (m° suelo)
2087 53020A1560004500001G 1.026,83 0,32%
17917 53020A156000170000IT 20.530,57 6,46%
2162 53020A156000220000IM 5.290,76 1,66%
53020A1560003600001U 3.296,91 1,04%
2532 53020A1560003500001Z 11.886,07 3,74%
2164 53020A15600023000010 4.545,61 1,43%
2922 53020A1560003300001E
2919 53020A156000240000IK
2921 53020A1560002700001X
- 2917 53020A1560002600001D 107.378,70 33,78%
2923 53020A156000470000IP
2924 53020A1560003000001X
2918 53020A156000310000!
2925 53020A1560003200001)
53020A1560003400001S 939,34 0,30%
53020A156000160000IL
2.370,56 0,75%
53020A1560003800001W ;
130421310 53020A156000380002PR i'g;gg g'ggof
53020A1560003700001H R 220
3343 53020A1560005100010B 498,41 0,16%
53020A1560002500001R
33459 53020A1560002500010T 4.522,22 1,42%
53020A156000250002PY
53020A1560001400001Q .
392 53020A1560001400010W 1.585,62 0,50%
53020A1560004000001H 1.338,84 0,42%
7819 53020A156000390000IA 1.203,13 0,38%
53020A156000130000IG .
1357 53020A1560001300010H 5.137.17 1,62%
661 53020A1560001200001Y 7.105,48 2,24%
53020A1560001500001P .
1606 53020A1560001500010A 12.293,32 3,87%
32332 53020A156000490000IT 1.149,36 0,36%
53020A156000200000IT .
- 2611 53020A1560002000010Y 12.150,00 3,82%
840 53020A1560002100010G 25.817,84 8,12%
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839 53020A156000210000IF
30 53020A155000760000IF 3.018,42 0,95%
31 53020A155000770000IM 2.614,46 0,82%
2 53020A1550009600001W 3.156,57 0,99%
33 53020A1550007900001K 2.972,50 0,94%
34 53020A15500081000010 3.144,11 0,99%
35 53020A1550008400001D 2.971,12 0,93%
36 53020A15500108000010 698,13 0,22%
37 53020A15500078000010 2.364,31 0,74%
38 2792 53020A155000800000IM 2.575,08 0,81%
39 53020A1550008200001K 2.539,01 0,80%
40 53020A155000830000IR 2.685,09 0,84%
41 53020A1550008500001X 2.703,66 0,85%
a2 53020A155000860000Il 2.487,68 0,78%
43 53020A1550008700001) 2.792,87 0,88%
a4 53020A1550008800001E 2.825,13 0,89%
45 53020A15500089000015 2.846,94 0,90%
46 53020A1550009000001) 2.782,03 0,88%
47 9968801QA5696H0001GZ 531,13 0,17%
48 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 01691250A6606G00010A 75,51 0,02%
49 Diputacion de Cadiz P1100000G 53020A1160902500001B 243,80 0,08%
50 Administrador de Infraestructuras Q2801660H 53020A1130900900001M 7.900,27 2,49%

Ferroviarias ADIF

51 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A1560900200001A 4.266,31 1,34%
52 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A1560900500001G 984,82 0,31%
53 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000F 53020A1560900600001Q 722,17 0,23%
54 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E EXCLUIDA 53020A1560900700001P } }
55 Avyto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A156090080000IL 1.377,30 0,43%
56 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000F EXCLUIDA 53020A155090040000IF } }
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57 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A155090030000I1T 1.198,11 0,38%
58 Diputacidn de Cadiz P1100000G 53020A1570903500001S 11.469,38 3,61%
59 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A15709029000011 2.941,66 0,93%
60 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A1570900800001A 274,57 0,09%
61 Ayto. Jerez de la Frontera P1102000E 53020A1570904400001B 372,90 0,12%
62 (*) SIN REF CATASTRAL 1.749,36 0,55%
63 (*) SIN REF CATASTRAL 805,50 0,25%
64 Dominio publico no catastrado SIN REF CATASTRAL 1.442,45 0,45%
65 Dominio publico no catastrado SIN REF CATASTRAL 2.704,74 0,85%
66 (*) SIN REF CATASTRAL 429,02 0,13%
TOTAL 317.902,47 100,00%
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La AFECCION SECTORIAL es una limitacion de usos o una prohibicion (sobre los
derechos y las facultades), establecida por una administracibn no urbanistica,
incluidas las derivadas de la ordenacién del territorio, en el ejercicio de sus
propias competencias.

Las afecciones detectadas en el ambito del Sector son las siguientes:

Infraestructuras: Lineas eléctricas de distribucion de 15 kV en tres tramos
de unos 1.400 m totales.

Carreteras: La carretera CA-435, de la Red Secundaria de Carreteras,
atraviesa el Sector en un tramo de unos 500 m.

Ambito incluido en la Zona Regable de Guadalcacin.

Riberas: Proteccion requerida para el arroyo Norieta, localizado en el
limite sudoeste del Sector. Se ha solicitado al Servicio de Dominio
Publico Hidraulico y Calidad de Aguas de la Delegacion Territorial de
Céadiz la delimitacion técnica de DPH en relacion al desarrollo del
presente Plan Parcial para su incorporacion a la documentacion para la
Aprobacion Inicial que solicitara el informe sectorial de aguas segun la
normativa vigente. Se incorpora dicha delimitacion junto con sus zonas
de proteccién a los planos de informacion y ordenacion, asi como las
zonas inundables recogidas en el Plan Contra Avenidas e inundaciones
en Cauces Urbanos Andaluces (PCAI).

Via Verde: En los terrenos del antiguo FFCC a Almargen, que las
determinaciones de ordenacidon pormenorizadas de la ficha de
planeamiento prevé convertir en doble vial con zona verde central.

La Unidad Hidrogeolégica 05.56 Jerez de la Frontera afecta a toda la
superficie del Sector.

La masa de agua subterranea 050.065 Jerez de la Frontera afecta a
toda la superficie del Sector.

De cara a minimizar el impacto que genera el sellado del suelo sobre la
recarga de las masas de aguas subterraneas existentes en el término
municipal seria oportuno que el Proyecto de Urbanizacion, los Proyectos
de Obra de Urbanizacién de espacios libres publicos y los Proyectos de
Edificacién, de tal manera que estos incluyan en el tratamiento de
espacios libres de parcela la utilizaciobn de superficies permeables,
minimizaAndose la cuantia de pavimentacién u ocupacioén impermeable
a aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario. Esta
medida seria de aplicacidon en todos los espacios libres.

Igualmente, con objeto de favorecer la infiltracién y evitar en lo posible
la compactacion del suelo seria oportuno que para las zonas
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ajardinadas se favoreciera la permeabilidad mediante la utilizacién de
acolchados u otras tecnologias con el mismo fin. Sin perjuicio de estas
previsiones generales, el Plan podria establecer los siguientes minimos
orientativos para los elementos siguientes:

a) En las aceras de ancho superior a 1,5 m: 20 % como minimo de
superficie permeable.

b) Para bulevares y medianas: 50 % como minimo de superficie
permeable.

c) Para las plazas y zonas verdes urbanas: 35 % como minimo de
superficie permeable.

— Ademas existen afecciones volumétricas, derivadas de la proximidad el
aeropuerto de Jerez

Por Orden del Ministerio de Fomento de 23 de julio de 2001 (B.O.E. n°
190, de 9 de agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de
Jerez.

A los efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 en su actual redaccion, sobre la Ordenacion de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, en lo que a las
servidumbres aeronauticas se refiere, establece que la remision al
Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacion que incluyan
dentro de su ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos
a servidumbres aeronauticas o acusticas establecidas o a establecer en
vitud de la Ley de Navegacion Aérea, debe realizarse antes de la
Aprobacion Inicial.

La obligacion de que sean informados los planes territoriales y
urbanisticos que afecten a la Zona de Servicio Aeroportuario o a sus
espacios circundantes sujetos a servidumbres aeronauticas o acusticas
establecidas o a establecer para preservar las competencias estatales
en materia aeroportuaria, asi como su caracter vinculante, se hallan
amparados plenamente en la Sentencia del Tribunal Constitucional
46/2007, de 1 de marzo de 2007.

El presente Documento de Plan Parcial incluye en su "Anexo llIl: Informe de
Aviacién Civil' las justificacion del cumplimiento de las determinaciones de la
normativa vigente en materia de servidumbres aeronauticas.
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Conforme al art. 32.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en
aplicacion de la en su disposicion transitoria tercera de la vigente Ley
7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA)(BOJA n° 233 de 03/12/2021), el Plan Parcial una vez
formulada la aprobacion inicial, se someterd a INFORMACION PUBLICA
durante un plazo no inferior a un mes mediante su anuncio en el Boletin Oficial
de la Provincia y anuncio en prensa local.

En el Anexo X se refleja el resultado de dicha participacion publica, esto es,
exposicion e informe de las alegaciones, si es el caso, e informe sobre las
consideraciones u observaciones emitidas en el Informe Técnico de los
servicios técnicos del Excmo. Ayuntamiento, asi como, de los informes
sectoriales de las entidades afectadas.



3. DESCRIPCION Y ANALISIS DE LA ORDENACION PROPUESTA

El objetivo de la ordenacidn es la integracidon de los terrenos contenidos en el
ambito del Sector en la trama urbana de la ciudad, garantizando
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el desarrollo y puesta en valor de los suelos urbanizables previstos por el PGOU,
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cuya incorporacion al desarrollo urbanistico se ha visto fuertemente
ralentizada debida a la situacion socioeconémica que afecta al mercado
inmobiliario en la dltima década.

Los criterios de disefio que determinan la propuesta de ordenacidén estan
marcados por los objetivos de la ordenacion pormenorizada definida por la
ficha de planeamiento del PGOU para el Sector Pago de Lima, que establece
gue la ordenacién estructural marcara la conversibn en doble vial con zona
verde central de la antigua via de Almargen, el redisefio del Camino de
Espera y la Carretera Jerez-Guadalcacin y el establecimiento de una zona
verde de proteccion del Arroyo Norieta, debiendo establecer la ordenaciéon
pormenorizada la ubicacion del resto de zonas verdes y equipamiento publico,
asi como conectar convenientemente el sector con su entorno consolidado.

3.2.1. SISTEMA VIARIO

La estructura viaria de la ordenacién propuesta queda configurada en los
siguientes términos (ver plano 06):

a) RED VIARIA PRINCIPAL

Constituido por los viales A, B y C incorporados a la ordenacién como viario
estructurante del PGOU.

El VIAL A discurre longitudinalmente por el limite noroeste del Sector,
sobre la huella de la antigua via de Almargen. Nace en la calle Nueva
Jarilla (Cafada Ancha) de Guadalcacin y conecta este suelo urbano
consolidado con el ndcleo principal del municipio en su prolongacién
por los terrenos del suelo urbanizable del Sector San José Obrero-
Camino de Espera.

Se dimensiona segun la seccidn Tipo |, de las definidas por el PGOU, con
un ancho de 64 m, constituidos con doble calzada de 7,00 m separadas
por zona verde central de 30,00 m, aparcamientos en hilera de 2,50 m y
acerado de 5,00 m en ambos lados y de 2,50 m en los bordes exteriores
de la zona verde central, previéndose la disposicion modulada de
arbolado conformado entre aparcamientos.
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El VIAL B y C, redisefiados sobre el camino de Espera y Carretera Jerez-
Guadalcacin, respectivamente, confluyen en glorieta de nueva
ejecucion en el extremo nordeste del Sector que los conecta con el
suelo urbano consolidado del entorno, por el norte, y se prolongan por
el sur hacia el nucleo principal.

Se dimensionan segun la seccioén Tipo lll, de las definidas por el PGOU,
con un ancho de 31 m, constituidos en el caso del VIAL B con doble
calzada de 7,00 m separadas por mediana central de 2,00 m, doble
banda de aparcamientos en hilera de 2,50 m y acerado de 5,00 m en
ambos lados, previéndose la disposicion modulada de arbolado
conformado entre aparcamientos; en el caso del VIAL C con doble
calzada de 6,50 m separadas por medianera central de 1,50 m,
aparcamientos en hilera de 2,25 m y acerado de 4,50 m en ambos
lados, previéndose la disposicion modulada de arbolado conformado
entre aparcamientos, e integrando el carril bici preexistente en la nueva
seccion del vial, con una anchura de 3 m.

= TIPO .- VIAL URBANO PRINCIPAL CON MEDIANA CENTRAL
=
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b) RED VIARIA SECUNDARIA

Constituido por el resto de viales interiores del Sector, distinguiéndose por su
funcioén en la estructura del mismo:

El VIAL D consolida el trazado de la calle Cerén, que da acceso a la
Barriada de Castro, suelo urbano consolidado en el interior del Sector.
Atraviesa la ordenacion transversalmente, conectando los Viales Ay B
funcionando como eje de distribuciéon de la red viaria secundaria.
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Se dimensiona segun la seccion Tipo V, de las definidas por el PGOU,
con un ancho de 18 m, constituido con calzada de doble sentido de
7,00 m, doble banda de aparcamientos en hilera de 2,50 m y acerado

de 3,00 m en ambos lados, previéndose la disposicibn modulada de
arbolado conformado entre aparcamientos.

« TIPD V.- ViaL SECUNDARIO LOCAL, DOBLE SENTIDO DE CIRCULACION
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Los VIALES E y F son prolongacion de sendos viales existentes en el limite
nordeste del Sector, conectandolos con el D descrito anteriormente.

Se dimensionan segun la seccién Tipo VI, de las definidas por el PGOU,
con un ancho de 16 m, constituidos con calzada de sentido de
circulacion unico de 5,00 m, doble banda de aparcamientos en hilera
de 250 m y acerado de 3,00 m en ambos lados, previéndose la
disposicion modulada de arbolado conformado entre aparcamientos.

+ TIPO ¥l.- WAL SECUMDARIO LOCAL. SENTIDO DE CIRCULACION UNICG
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Los viales |, J, K, L, Q, R, U, V, W, y X configuran la geometria ortogonal
del Sector conformando las grandes manzanas.

Se dimensionan segun la seccién Tipo VI, de las definidas por el PGOU
(con alguna modificacién en el vial | para adecuarse al limite urbano
interior del Sector) con un ancho de 14 m, constituidos con calzada de
sentido de circulacioén Unico de 4,50 m, doble banda de aparcamientos
en hilera de 2,25 m y acerado de 2,50 m en ambos lados, previéndose
la disposicibn modulada de arbolado
aparcamientos.

conformado entre



* TIPO VIl.- VIARID SECUNDARIO DE DISTRIBUCION. UNICO SENTIDD DE CIRCULACION.
DOBLE BANDA DE APARCAMIENTO
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— Los viales G, HL M, N N1, O, O1, 02, P, S, T y Ul completan la
configuracion de la geometria ortogonal del Sector estando vinculadas
a las manzanas de uso residencial unifamiliar.

Se dimensionan segun la seccion Tipo VI, de las definidas por el PGOU,
con un ancho de 12 m, constituidos con calzada de sentido de
circulacion unico de 4,50 m, banda de aparcamientos en hilera de 2,50
m en un lado, y acerado de 2,50 m en ambos lados, previéndose la
disposicion modulada de arbolado conformado entre aparcamientos.

* TIFO ¥ill.- VIARIQ SECUNDARIC DE DISTRIBUCION. UNICO SENTIDQ DE CIRCULACION.
PUBLICO ©& PRIVADO
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— Completan la red viaria secundaria los VIALES Y y Z dispuestos en el

limite nordeste del Sector, en prolongaciéon de sendos viarios propuestos
por el PGOU.

No responden a ninguna de las tipologias contempladas en el PGOU. Se
dimensionan a la seccioén del vial preexistente con un ancho de 9,50 m,
constituidos con calzada de sentido de circulacion unico de 4,50 m, y
acerado de 2,50 m en ambos lados.

Para establecer las rasantes de las distintas calles se han seguido los siguientes
criterios:

— Que sus pendientes sean superiores al 0,5 por ciento.

— Que no se produzcan puntos bajos y sin salida para el agua de
escorrentia superficial.

— Que la cota roja sobre la clave de las tuberias de alcantarillado no sea
inferior a 1,20 m.
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VIARIO PROPUESTO EN PGOU JEREZ
RED VIARA PRINGIPAL | Q TIPO | (Viar. Lrba. ppal. con zona verds cortad B4 m)
” TIPO 1l (Viar. urbs. ppal. con mediena centad 31 m)
- THPOV (Vier. secundano local doble sentdo 16 m)
TIPOV! (Viar. secundaro locel Gnkco sentido 18 m)
RED VIARIA SECLINDARLA
TIPOVI (Viar, sscundario distribucidn Gnico sentido 14 m) i
TEPOVIIL (Viar. secundanc distribucidn (nico sentico 12 'n.‘ * i ’X///f?_
Los acuerdos verticales se han realizado con parabolas de paramentos tales
gue permitan una perfecta visibilidad en los acuerdos y evitar la formaciéon de
o puntos angulosos tanto en los cOncavos como en los convexos.
N ¥
8 <
Sl Sera en el proyecto de Urbanizacion donde se definan las determinaciones
N O
s o relativas a explanacion, afirmado, bordillos y acerados, etc., de acuerdo con
I e . . r . .
8 g el preceptivo estudio geotécnico que caracterice los terrenos sobre los que se
asentara la nueva urbanizacion.
W c) APARCAMIENTOS
o< S
ESS
°0b S Las plazas para aparcamientos en viales seflaladas anteriormente en cada vial
= - se dispone principalmente en hilera conformadas en grupos de tres o cuatro
: plazas entre arbolado.
_ﬁ%} El nimero de aparcamientos y su localizacidn se expresan en la siguiente
B3I . . .
S tabla, cumpliendo sobradamente los requerimientos establecidos en la LOUA y

Reglamento de Planeamiento:

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez
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VIAL DISPOSICION N° APARCAMIENTOS
A HILERA 84
B HILERA 76
C HILERA 76
D HILERA 88
E HILERA 48
F HILERA 42
LZ2LH5W0X8B0OGU4 (j ::::EE: jg
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P | HILERA 27
Aprob_ado por el Excmo. BATERlA 45
Apunamens e d e J HILERA 71
7 O de Onden cé D+ K HILERA 18
Juan Carlos Utrera Camargo, L HILERA 36
Secretario General del Pleno
I@ M HILERA 20
Justificante  04/08/2025 N HILERA 20
] N1 HILERA 20
e ®) HILERA 16
R o1 HILERA 18
02 HILERA 19
P HILERA 11
Q HILERA 93
R HILERA 40
S HILERA 49
T HILERA 20
U HILERA 56
Ul HILERA 26
\Y HILERA 60
W HILERA 56
X HILERA 42
Y - 0
Z - 0
TOTAL 1.250
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Atendiendo al Decreto 293/2009 que regula las normas para la accesibilidad
en la infraestructuras, urbanismo y el transporte en Andalucia, y en
conformidad a la “Seccion 52del Capitulo 1ldel Titulol”, el Proyecto
Urbanizacion ajustara las plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial
adecuadamente para reservar como minimo una plaza para personas con
movilidad reducida por cada cuarenta plazas o fraccién.

Por tanto, las plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida
areservar en la urbanizacion del presente Plan Parcial seran:

PLAZAS DE APARCAMIENTO para personas con movilidad reducida = 1.250 /40
= 31.25 que corresponderan a un total de 31 plazas.

d) SISTEMA TECNICO DE INFRAESTRUCTURAS

Atendiendo al apartado 3.4.3. RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y
ALUMBRADO de la presente memoria justificativa, el PP reserva superficie para
la futura ubicacion de los Centro de Transformacion, quedando calificada
como dotacioén de “Sistema Técnico de Infraestructuras”.
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Dichas reservas de suelo se prevén anexas al sistema viario, ubicadas de forma
gue atienda adecuadamente a la red de baja de tensibn que abastecen,
repartidas uniformemente en el ambito del sector y sefalados
perfectamente en el Plano de Zonificacibn 04. Manteniéndose en las
manzanas indicadas en la documentacién grafica, el tamafo y ubicacion final
de los centros de transformacion se podran concretar en el Proyecto de
Urbanizacion y la Reparcelacion.

3.2.2. SISTEMAS LOCALES

a) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

El sistema local de espacios libres estd condicionado por la ordenacién
estructural que determina el establecimiento de una zona verde de
proteccion del Arroyo Norieta, que discurre por el limite sudoeste del Sector.

La superficie total destinada a S.E.L. es de 39.335,48 m?, lo que representa un
12,37% de la superficie del Sector.

CALIFICACION TIPO / USO MANZANA | SUPERFICIE SUELO (m?) Z&ﬁ?g:@%ﬁ
SEL-1 1.486,78 0,47%
SEL-2 9.712,03 3,06%
_ _ SEL-3 3.211,30 1,01%
oL S'Stema"‘gﬁe‘?pae'os SEL-4 3.690,22 1,16%

SEL-5 4.372,36 1,38%
SEL-6 12.212,04 3,84%
SEL-7 4.650,75 1,46%

SUBTOTAL SEL TOTAL 39.335,48 12,37%

Se distinguen conforme a su denominacion y ubicacion los siguientes:

Espacio Libre SEL-1, con superficie de 1.486,78 m? dispuesta como zona
de transicion entre el uso residencial unifamiliar, preexistente que se
integra en la ordenacién como uno de los criterios de partida, el uso
terciario contiguo y el suelo urbano consolidado limitrofe.

Espacio Libre SEL-2, con superficie de 9.712,03 m2. Su amplitud y
disposicion garantizan la dotacion de la zona norte del Sector
atendiendo a las edificaciones plurifamiliares concentradas en esta
zona.

Espacio Libre SEL-3, con superficie de 3.211,30 m2. Complementa a la
anterior dotando a los usos residencial unifamiliar, que aparece en esta
zona en menor proporcién y a las manzanas de equipamiento contigua.
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Espacio Libre SEL-4, con superficie de 3.690,22 m2. Dispuesto en la franja
sur del Sector como proteccion del arroyo, dota a toda la zona de
viviendas unifamiliares situadas al oeste de la Barriada Pago de Lima.
Este espacio libre tendra continuidad con el analogo de proteccion del
arroyo que habra de disponer el Sector contiguo en su desarrollo.

Espacio Libre SEL-5, con superficie de 4.372,36 m2. Dota la zona de
viviendas unifamiliares al este de la Barriada Pago de Lima. Al igual que
el anterior forma parte de la zona de protecciéon del arroyo. Aunque
separados por la Barrida, su configuracion definitiva sera unitaria toda

EQUIPO REDACTOR
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vez que se desarrolle el Sector de San José Obrero, conformando un
gran espacio libre integrado en los sistemas locales contemplados por el
PGOU como Grandes Zonas Verdes en Nuevos Crecimientos.

Espacio Libre SEL-6, con superficie de 12.212,04 m2. Aunque separado de
SEL-4 y 5 por el Camino de Espera, da continuidad a la zona de
proteccién del arroyo a la vez que dota a las parcelas comprendidas
entre dicho vial y la Carretera Jerez-Guadalcacin. Su dimensién da idea
de la magnitud del espacio libre que conformara con el resto de zonas
de proteccion del arroyo.

Espacio Libre SEL-7, con superficie de 4.650,75 m2. Esta zona forma parte
de la zona verde central de 30 m del Vial A (Tipo | de los dispuestos en el
PGOU) que discurre longitudinalmente por el limite noroeste del Sector,
sobre la huella de la antigua via de Almargen.

Se cumplen las condiciones establecidas del art. 4 del anexo al Reglamento
de Planeamiento sobre Reservas de Suelo para Dotaciones en Planes Parciales
para Jardines y Areas de juego y recreo para que sean computables como
elementos pertenecientes al sistema de espacios libres de uso publico.

Jardines: Presentan una superficie no inferior a 1000 m2, en la que puede
inscribirse una circunferencia de 30 metros de didmetro minimo (en el
caso del SEL-7, entendido como parte de la zona verde central que
define la seccidon del vial). Su orientacién y situacion topografica
garantiza poseer condiciones apropiadas para la plantacion de
especies vegetales y adecuado soleamiento en relacién con la posible
edificaciéon circundante.

Areas de juego y recreo para nifios. Presentan una superficie superior a
200 m? en la que puede inscribirse una circunferencia de 12 metros de
diametro minimo, dotandole de equipamiento con elementos
adecuados (mobiliario, plataformas, etc.) para su funcion.

b) DOTACIONES

La reserva de los equipamientos dotacionales queda conformada por los
suelos destinados a los servicios de interés publico y social: Parque deportivo,
equipamiento comercial y equipamiento social y equipamientos docentes. La
superficie total destinada a EQUIPAMIENTOS DOTACIONALES LOCALES es de
36.113,99 m?, lo que representa un 11,36 % de la superficie total del sector.

Se localizan de forma homogénea en todo el sector, segun los siguientes
criterios y superficies reservadas, que se expresan en el siguiente cuadro:
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

CALIFICACION TIPO / USO MANZANA SUPERF(IﬁIZE) SLEKO Sol/gcfggR
Equipamiento Social EQ-S1.1 2.390,35 0,75%
Equipamiento Social EQ-S1.2 2.390,45 0,75%
Equipamiento Social EQ-S2 842,42 0,26%
Equipamiento Social EQ-S3 1.274,19 0,40%
EQ Equipamiento deportivo EQ-D1 8.657,44 2,72%
Equipamiento comercial EQ-C 4.096,94 1,29%
Equipamiento docente EQ-E 15.348,26 4,83%
Equipamiento deportivo EQ-D2 1.113,94 0,35%
SUBTOTAL DOTACIONES EQUIP. TOTAL 36.113,99 11,36%

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez
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Se pormenorizan sus caracteristicas y determinaciones:

CENTROS DOCENTES

El Plan Parcial localiza las reservas de suelo para Centros Docentes
atendiendo a criterios de funcionalidad y accesibilidad en la manzana
EQ-E, vinculada al vial principal B y limitada por los viales secundarios J,
U, y V de facil acceso desde el vial distribuidor transversal D.

En concreto concentra en la misma manzana la educacion basica
(Secundaria) y preescolar (Primaria), con una superficie total de
15.348,26 m2, superior al minimo establecido por el Reglamento de
Planeamiento. La edificacibn respondera a los requerimientos
funcionales y de programa establecidos para este tipo de Centros
educativos, con las condiciones de retranqueos, alturas y edificabilidad
de la zona de ordenanza "D1".

PARQUE DEPORTIVO

El Plan Parcial localiza las reservas de suelo para Parque Deportivo en las
parcelas EQ-D1 y EQ-D2, con superficies de 8.657,44 m2 y 1.113,94 m?
respectivamente, para un total de 9.771,38 m?2 superior al minimo
establecido por el Reglamento de Planeamiento.

La parcela EQ-D1 estéa situada en el limite noroeste del Sector, vinculada
al vial principal Ay H, siendo medianera de la parcela de uso residencial
R25.

La parcela EQ-D2 de menor superficie esta situada en la zona sudeste,
comprendida en la cufia de terreno entre la confluencia del Camino de
Espera y la Carretera Jerez-Guadalcacin, vinculada al vial principal B y
circundada por los viales L e X, siendo medianera de la parcela de uso
residencial R27.

Las condiciones de retranqueos, alturas y edificabilidad se ajustaran a
las de la zona de ordenanza "D1".

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

EQ-S1.1.- EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL: SANITARIO. Parcela de
2.390,40 m2, ubicada entre los viales F, Q, y R, medianera con la parcela
EQ-S1.2.

EQ-S1.2.- EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL: ADMINISTRATIVO.
Parcela de 2.390,40 m?, ubicada entre los viales Q, R, y G medianera
con la parcela EQ-S1.1.



LZ2LH5W0X8B0OGU4
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
40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

<iE]

AR

RDS_AYT-282/2025

REG.INT.S

CRETARIA

REGISTROD

SALIDA
12/08/2025

\yuntamiento

EQ-S2.- EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL: ADMINISTRATIVO. Parcela
de 842,42 m?, ubicada en el vial G, siendo medianera con la parcela R-
10 residencial.

EQ-S3.- EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL: ADMINISTRATIVO. Parcela
de 1.274,19 m?, ubicada entre los viales G, S y R siendo medianera con
la parcela SEL-3 de espacios libres.

Las condiciones de retranqueos, alturas y edificabilidad se ajustaran a
las de la zona de ordenanza "D1", aplicando un coeficiente de
edificabilidad de 1.00 m2/mazs.

EQ-C.-EQUIPAMIENTO DOTACIONAL COMERCIAL. Con una reserva de
superficie de 4.096,94 m?, se sitia en la zona central adyacente a los
viales D, | y O, medianero con la parcela de uso residencial R26. La
edificacion respondera a las condiciones de retranqueos, alturas y
edificabilidad se ajustaran a las de la zona de ordenanza "D1"
aplicando un coeficiente de edificabilidad de 1.00 m2/m3;.
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Comprende a las zonas grafiadas y delimitadas en el “Plano 05. ORDENACION.
USOS PORMENORIZADOS. CALIFICACION DEL SUELO” como E.1
correspondientes a las manzanas R20 a R27. Responden a la tipologia
residencial de vivienda unifamiliar aislada, con destino privado y renta libre, al
objeto de reconducir y soslayar las deficiencias urbanisticas de las viviendas
existentes, minimizando los costos por indemnizaciones en un Sector de
viabilidad econdmica limitada.

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez

ARQUITECTOS
44

EQUIPO REDACTOR



Se distinguen varias zonas por su ubicacion:

a) Parcela R20 situada en el extremo noroeste de la ordenacion, trata de
integrar la edificacion existente.

ETET— b) Parcelas R21, R23, R24 y R25 situada en el extremo noroeste del vial de
Veffasin el ngidadn distribuciéon D, agrupan la zona de viviendas existentes mas numerosas
ttps://www.sedeelectronica.jerez.

del Sector compatibles con la ordenacién propuesta.

es/verificafirmal
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lan s ora Comarg c) Parcelas R22 situada en la zona central de la ordenacion, trata de
FIRMA ELECTRONICA i ra .z .
integrar la edificacion existente.

EAE

P

B! d) Parcelas R26 y R27 situadas en la zona sudeste acotada por los viales B y

C, trata de integrar la edificaciones existentes.

Con una superficie neta de 16.918,84 metros cuadrados de suelo se le asigha
una edificabilidad lucrativa total de 10.151 metros cuadrados de techo para
29 viviendas, derivados basicamente de la integracion de las edificaciones
existentes en la ordenacion del Sector; equivalentes a 14.618 UA segun los
coeficientes de homogeneizacion contemplados en el PGOU.

Sus determinaciones basicas se establecen en el siguiente cuadro:

TECHO
uso TIPOLOG. SUPERF. Ne VIVI. EDIF. TECHO
S/REGIMEN CALIF. MANZANA m? MAX. szst RESID. mzt TEI:;::AR. COEF. HOMOG. APROV. UA
E.1.1 R-20 511,47 1 0,6000 307 1,4400 442
g D% El11 R-21 2.276,53 4 0,6000 1.366 1,4400 1.967
§ Hi' E.1.1 R-22 539,71 1 0,6000 324 1,4400 466
]
; % El11 R-23 1.836,68 3 0,6000 1.102 1,4400 1.587
< E RESID.
8 8 UNIF. El1l1 R-24 3.886,04 7 0,6000 2.332 1,4400 3.358
o o AISLADA
E11 R-25 1.655,00 3 0,6000 993 1,4400 1.430
El11 R-26 2.083,20 3 0,6000 1.250 1,4400 1.800
= = E.1.1 R-27 4.130,21 7 0,6000 2.478 1,4400 3.569
D < O
E% ; SUBTOT. 16.918,84 29 10.151 14.618
DI S
[GR%2 ~N
- Las condiciones de ordenacion y edificacion atienden a preservar las
construcciones existentes, que si bien se tratan de viviendas unifamiliares, no
53 existen una regla uniforme en cuanto a su disposicion en la parcela
Las condiciones de ordenacion y edificacion se recogen en la Seccién 2 del

Capitulo Tercero del Titulo Tercero de las Ordenanzas del presente Plan Parcial.



PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

3.3.2. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA.- D1

Comprende a las zonas grafiadas y delimitadas en el “Plano 05. ORDENACION.
USOS PORMENORIZADOS. CALIFICACION DEL SUELO” como D.1
correspondientes a las manzanas R7 a R19. Corresponden a la tipologia

residencial de vivienda unifamiliar en hilera, con destino privado y renta libre, al
VLZﬁZLHSZV?thBgodGLdM objeto de completar el aprovechamiento maximo permitido por la Ficha de

https://www.sedeelectronica.jerez.
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La mayor parte de estas viviendas se disponen en la zona central de la
ordenaciéon, dando continuidad a esta misma tipologia existente en la
Barriada de Castro, aunque también se utiliza esta tipologia para configurar las
traseras de las viviendas existentes en el limite urbano nordeste del Sector.

Con una superficie neta de 47.071,49 metros cuadrados de suelo se le asignha
una edificabilidad lucrativa total de 47.071 metros cuadrados de techo para
370 viviendas, equivalentes a 49.425 UA segun los coeficientes de
homogeneizacion contemplados en el PGOU.

Sus determinaciones basicas se establecen en el siguiente cuadro:

b | "o | wavaava | SPEIEC) | N | S| 00, | encan, | coe.ows. | ArRov.ua
t

D.1 R-7 758,38 6 1,0000 758 1,0500 796

D.1 R-8 320,38 2 1,0000 320 1,0500 336

D.1 R-9 1.536,51 12 1,0000 1.537 1,0500 1.613

« D.1 R-10 2.012,86 15 1,0000 2.013 1,0500 2.114

E D.1 R-11 4.346,64 34 1,0000 4.347 1,0500 4.564
I

E D.1 R-12 4.508,45 36 1,0000 4.508 1,0500 4.734

é D.1 R-13 4.663,72 36 1,0000 4.664 1,0500 4.897

% D.1 R-14 4.819,90 38 1,0000 4.820 1,0500 5.061

; D.1 R-15 4.975,17 40 1,0000 4.975 1,0500 5.224

E D.1 R-16 2.219,59 16 1,0000 2.220 1,0500 2.331

@ D.1 R-17 5.215,30 43 1,0000 5.215 1,0500 5.476

D.1 R-18 6.142,79 48 1,0000 6.143 1,0500 6.450

D.1 R-19 5.551,80 44 1,0000 5.552 1,0500 5.829

SUBTOT. 47.071,49 370 47.071 49.425

Las condiciones de ordenacion y edificacion se recogen en la Secciéon 1 del
Capitulo Tercero del Titulo Tercero de las Ordenanzas del presente Plan Parcial.
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

3.3.3. RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR.- F3

Comprende a las zonas grafiadas y delimitadas en el “Plano 05. ORDENACION.
USOS PORMENORIZADOS. CALIFICACION DEL SUELO” como F.3
correspondientes a las manzanas R1 a R6. Corresponden a la tipologia
residencial de plurifamiliar Edificio de viviendas con Patio de Manzana, con
destino privado, al objeto de satisfacer el aprovechamiento maximo permitido
por la Ficha de planeamiento para el uso y tipologia residencial plurifamiliar.
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Se dispone esta tipologia vinculada a los viales principales de la ordenacién, al
objeto de facilitar la movilidad en el interior de la ordenacién, ya que estas
manzanas concentran un mayor nidmero de viviendas. Asi las parcelas R2, R3,
R4 y R5 se disponen vinculadas al eje de distribucidn transversal (vial D), y la R1
y R6 vinculadas a los viales principales Ay C, respectivamente.

Con una superficie neta de 55.445,75 metros cuadrados de suelo se le asigha
una edificabilidad lucrativa total de 71.527,95 metros cuadrados de techo
para 745 viviendas. De ellas 472 viviendas se desarrollan bajo algun régimen de
proteccién publica, segun las diferentes categorias contempladas en el Plan
Municipal de Vivienda y Suelo de Jerez de la Frontera vigente en cada
momento, localizandose en las manzanas R1, R2, R3, y R5; el resto tiene el
caracter de libre, con un aprovechamiento objetivo para el total de las
viviendas equivalente a 50.402 UA segun los coeficientes de homogeneizacion
contemplados en el PGOU.

A efectos de reparto del aprovechamiento se ha asignado a las manzanas de
uso residencial plurifamiliar libre (F3) un porcentaje de edificabilidad de uso
comercial, que a la vez que permite la posibilidad de este uso en parte de las
plantas bajas de los edificios, permite cuadrar el reparto del aprovechamiento
total del Sector. No ser& obligatorio la materializacién del uso comercial en
estas manzanas al no superar el cOmputo total de la edificabilidad asignada a
las mismas, la maxima edificabilidad de uso residencial permitida por la ficha
de planeamiento, ni reducir la edificabilidad minima de uso comercial fijada
por la misma.

En cuanto al régimen de proteccion de las viviendas, se debera destinar a
familias con ingresos de hasta 2,5 veces el IPREM al menos el 50% del 10% del
aprovechamiento urbanistico que se localizara en terrenos calificados como
vivienda protegida (articulo 54.2.b LOUA). Ser&a el Proyecto de Reparcelacion
el que garantice esta condicién, que quedara localizado en el porcentaje de
cesidbn obligatoria de aprovechamiento al Ayuntamiento. El Proyecto de
Reparcelacion debera establecer y garantizar el cumplimiento de este
precepto.

Sus determinaciones basicas se establecen en el siguiente cuadro:

uso TIPOLOG. |\« ana | SUPERFICIE Ne EDIF. TECHO TECHO COEFI. APROVECH.

S/REGIMEN CALIF. m’ VIV.MAX. m’/m’ RESID. m’, TERCIAR. m’, TIPOLOG. UA
F.3 R-1 9.028,14 118 1,1728 10.588 0,4700 4.976
RESID. F.3 R-2 7.789,90 102 1,1728 9.136 0,4700 4.294
PLURIF. F.3 R-3 9.231,05 120 1,1728 10.826 0,4700 5.088
PROTEG. F3 R-5 10.179,23 132 1,1728 11.938 0,4700 5.611
SUBTOTAL 36.228,32 472 42.488 19.969
13.413 1,0000 13.413

F.3 R-4 9.607,40 136 1,3961

RESID. 1.105 1,6300 1.802
PLURIF. 13.417 1,0000 13.417
LIBRE F3 R-6 9.610,03 137 1,3961 1705 16300 1802
SUBTOTAL 19.217,43 273 26.830 2.211 30.433
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3.3.4. COMERCIAL Y TERCIARIO.- G4

Comprende a las zonas grafiadas y delimitadas en el “Plano 05. ORDENACION.
USOS PORMENORIZADOS. CALIFICACION DEL SUELO” como G.4
correspondientes a las manzanas Cl1 a C6. Corresponden a la tipologia de
Edificacion por plantas de uso terciario, con destino privado, al objeto de
zaswoxssocus | satisfacer el  aprovechamiento maximo permitido por la Ficha de
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Con una superficie neta de 15.976,20 metros cuadrados de suelo se le asigha
una edificabilidad lucrativa total de 14.306 metros cuadrados de techo,

equivalentes a 23.318 UA segun los coeficientes de homogeneizacion
contemplados en el PGOU.

Sus determinaciones basicas se establecen en el siguiente cuadro:

TECHO
Uso TIPOLOG. SUPERF. | NeVIVI. | EDIF. TECHO
S/REGIMEN | | CaLIF, | MANZANA o wix. | mijm | RESID. me, TEI::‘::AR. COEF. HOMOG. | APROV. UA
t
G.4 c1 1.509,39 0,8954 1352 1,6300 2.203
G.4 c2 1.997,66 0,8954 1.789 1,6300 2.916
COMERC. G4 c3 3.330,07 0,8954 2.982 1,6300 4.860
i G4 c4 2.747,39 0,8954 2.460 1,6300 4.010
G.4 cs 3.319,51 0,8954 2.972 1,6300 4.845
G.4 c6 3.072,18 0,8954 2.751 1,6300 4.484
SUBTOTA. 15.976,20 14.306 23318

Las parcelas Cl1 y C2 se disponen colmatando traseras del suelo urbano
existente en el limite nordeste del Sector para dar servicio, junto con la parcela
C3, a los usos residenciales y de equipamientos existentes en la zona. La
parcela C4 se dispone junto al equipamiento educativo tratando de dar
servicio a este uso. Para completar la edificabilidad terciaria y comercial se
disponen las parcelas C5 y C6 en la zona sudeste del Sector en una

localizacion estratégica respecto al Camino de Espera y Carretera Jerez-
Guadalcacin.

Las condiciones de ordenacion y edificacidn se recogen en la Seccién 4 del
Capitulo Tercero del Titulo Tercero de las Ordenanzas del presente Plan Parcial.
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El proyecto de redes de suministro de las infraestructuras urbanas basicas se
hara con el objeto de dotar suficientemente a todas las parcelas del sector, y
de acuerdo con las Normas Técnicas aprobadas por el Ayuntamiento que
estén en vigor. El proyecto debera contar con la conformidad de la empresa
municipal AJEMSA.

El Plan Parcial prevé el trazado y especificaciones basicas de las siguientes
infraestructuras:

— Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes
— Red de alcantarillado.

— Red de distribucién de energia eléctrica.

— Red de alumbrado publico.

— Red publica de comunicaciones electrénicas.

— Red de gas natural.

— Jardineria y mobiliario urbano.

Se analiza mediante las solicitudes de informacidn a las compafias
suministradoras, que se adjuntan como anexos, la existencia y capacidad de
las distintas infraestructuras y servicios exteriores al area objeto del Plan, tanto a
los efectos de garantizar la conexién con cada una de ellas, como al objeto
de incidir en la suficiencia de las mismas, o en su caso, establecer las
propuestas de mejora o reforzamiento necesarias de dichas instalaciones o
infraestructuras por la transformacioén urbanistica que se plantea.

El Plan Parcial, por tanto, recoge la informacioén solicitada, sobre los servicios
técnicos e infraestructuras existentes en torno al area y a cada una de las
compaiiias, datos que quedan reflejados convenientemente en la memoria
informativa y justificativa y planimetria del Plan Parcial. Y como se indica en el
apartado correspondiente, se recogen igualmente las conexiones propuestas
por cada uno de los organismos o servicios.

El trazado de las redes de servicios propuestos, con sus elementos y
caracteristicas, se reflejan en los planos correspondientes

3.4.1. RED ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES

Conexiones:

De acuerdo a la informacion facilitada por Servicio Municipal de Aguas de
Jerez (AQUAJEREZ), la conexidn de abastecimiento de agua del sector con la
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red se realizara a través de los puntos de conexidn establecidos en el plano
contenido en su informe sobre el ciclo integral del agua para la ejecucién del
plan parcial, recogido en el apartado 2.4.2 de este documento.

A la espera del informe que sobre la propuesta de red de abastecimiento
realice la compafia suministradora, se propone ejecutar la red de
abastecimiento conectada a los puntos 3 y 4 de los recogidos en el
mencionado plano, garantizando el suministro mediante un trazado en malla
cerrada discurriendo bajo los viales del Sector.

Fuentes de suministro y condiciones sanitarias:

El suministro se realizard desde la propia red Municipal de JEREZ DE LA
FRONETRA (Compafia AQUJEREZ) ya que conectaremos en dos puntos con la
misma. Quedan por tanto garantizadas las condiciones sanitarias del agua de
abastecimiento.

Presion.

Se ha solicitado informe al Consorcio de Aguas de la Zona Gaditana
garantizando la viabilidad del suministro, estando a la fecha a la espera de
contestacion.

Red de distribucién. Criterios de diseio

Las caracteristicas y trazado de la red de abastecimiento de agua aparecen
definidos en el Plano 07 “RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E
HIDRANTES” de los planos de Ordenacion del Plan.

Se adopta una red de distribucidn mixta; mallada, lo que permite un mejor
funcionamiento del sector.

El trazado se ha efectuado teniendo en cuenta el trazado del viario,
pendiente del terreno, demanda, garantia de suministro independencia de
abastecimiento de los distintos sectores y punto de conexidén a la red general.

La red interior se proyectard, en ductil de fundicion ductil cementadas
interiormente con mortero de cemento, cincadas y barnizadas exteriormente
segun normas 1.S.0. 2531; en las uniones irAn provistas de junta elastica. El
mallado se realizar& ademas de las conexiones con el alimentador antes
indicado con todas aquellas conducciones existentes en el perimetro del
Sector que nos ocupa.

El trazado estara sujeto a las exigencias de la NTE-IFA y las determinaciones del
Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera y la compaifia suministradora
AQUAJEREZ .
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La red es mixta con una sola malla y ramales ramificados interiores previéndose
la instalacién de hidrantes de incendio y bocas de riego. Se tendran en cuenta
los siguientes parametros:

La presibn maxima de servicio en la red sera 6 kg/ cmz2 (600 Kpa)
— La presibn minima de servicio en lared sera de 2,5 kg/ cmz (250 Kpa)

— Lavelocidad media del agua enlared sera de 0,75 m/sg, minima no
inferior a 0,3 m/sg y maxima de 1,0 m/sg.

— Las valvulas proyectadas seran de "Compuerta" de bridas serie corta y
taladradas para presibn nominal PN 16 (DIN 2.501). Seran de asiento
elastico, paso libre, eje de acero inoxidable, cuerpo de fundicién ductil
(G.G.G. 40), revestido de epoxi. Al igual que las piezas especiales, la
tornilleria sera de acero inoxidable.

— Los materiales de la red y céalculos justificativos se definirAn en los
proyectos de Urbanizacion.

— Los diametros a utilizar de 350, 300, 250, 200, 150 y 100 mm.

— Estas discurriran normalmente por las aceras a una profundidad, sobre
su generatriz superior de 1 m. y descansando sobre una capa de arena
de espesor variable de acuerdo con el didmetro segun planos de
detalles de abastecimiento. El relleno de la zanja desde la arena hasta
el material granular de la acera se rellenard& con material de la
excavacion, seleccionandolo evitando cascotes y piedras y en general
sélidos que excedan de 5 cm.

— Las arquetas o pozos que alberguen piezas o elementos singulares de la
red se ejecutaran en la forma y con los materiales establecidos por la
compaifiia suministradora y se dotaran de los elementos adecuados que
faciliten su manejo.

— Todas las piezas especiales a instalar en la red serdn de fundicion y
deberan ser capaces de soportar como minimo la misma presiéon que se
requiera para las tuberias, admitiéndose las de acero unicamente en el
caso de que procedan de fabricaciones en serie.

— La tornilleria a emplear en los montajes de piezas especiales sera de
acero inoxidable.

Calculo. Consumos diarios y caudal punta.

Cuando la ejecucion de los actos o planes de las Administraciones comporten
nuevas demandas de recursos hidricos, el informe de la Administracion
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Hidraulica Andaluza se pronunciara expresamente sobre la existencia o
inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas.

Por tanto, el Consorcio de Aguas de Zona Gaditana o la Oficina de
Planificacion Hidroldégica de la Junta de Andalucia seran quien garanticen
recurso suficiente para ello, por lo que la administracibn actuante, en este
caso el Ayuntamiento, debera dirigirse a dichos organismo para recabar dicha
viabilidad.

En el presente Plan Parcial, s6lo se atiende a una estimacioén de valores, ya que
los calculos correspondientes de alimentadores, de diametros de las mallas,
ramales, etc., sera objeto del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Se consideran, para el predimensionado y calculo de la red los siguientes
valores para los usos existentes en el sector, segun las dotaciones de aguas
establecidas en el Plan Hidrolégico de la Demarcacion del Guadalete-
Barbate:

— Residencial Consumo doméstico (viviendas) 250 L /ha x dia

— Terciario 10L/m2 x dia

— Equipamiento Social - Comercial 10 L /m2x dia

— Equipamiento Escolar 100 L /alumno x dia
— Equipamiento Deportivo 5L /seq.

— Zonas Verdes y Jardines 4,80 L /m2x dia

Hidrantes de incendios:

La instalacién de hidrantes de Incendios de cumplirA con las prescripciones
contenidas en la normativa vigente, en su caso CTE DB-SI o NBE — CPI 96, en lo
referente a sus caracteristicas y exigencias funcionales. En el plano de
distribucién de la red aparece reflejada la distribucién de los mismos,
localizados perfectamente en las intersecciones de las calles por su facil
acceso para los servicios contra incendios ajustdndose a una separacion
maxima entre ellos de 200 m. Estos seran de fundicién ductil, con cierre
elastico, con salida de 100 mm.

Red de riego:

Su instalacién se ajustara a las exigencias de la NTE-IFR-74. Se ha previsto situar
bocas de riego en viales de tal forma que sea accesible a cualquier parte de
la calzada con manguera. La instalacion de bocas de riego en viales sera de
uso exclusivo de baldeo, distribuyéndose a tresbolillo en cada vial y con un
radio de accion de 50 m.

El estudio en zonas ajardinadas sera objeto especifico del Proyecto de
Urbanizacién que se redacte, y se dimensionara en funciéon del tratamiento
dado a dichas zonas e igual alimentacién que las bocas de riego.
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Dada la gran superficie de zonas verdes que se plantea en el sector, deberan
adecuar las mismas al menor consumo de agua posible, ya que no se suelen
conceder suministros de agua para riego desde la red de distribucién de agua
potable, para el riego deberan plantear la necesidad de ejecutar pozos en el
subsuelo o reutilizar las aguas residuales una vez tratadas tal y como se indica
mas adelante en el apartado de depuracion. Por ello, las plantaciones o
tapizantes empleados en las zonas verdes deberan necesitar escasa demanda
hidrica.

Normativa

El proyecto de urbanizacion dimensionara la red contemplando la aplicacion
de la normativa en vigor y en particular la de la compafiia suministradora.

3.4.2. RED DE ALCANTARILLADO. SANEAMEINTO

Trazado y caracteristicas.

La red de alcantarillado se proyecta para el drenaje interno y saneamiento de
la totalidad del area, que deberéa ser SEPARATIVA conforme al informe sobre el
ciclo integral del agua para el Plan Parcial elaborado por el Servicio Municipal
de Aguas de Jerez (AQUAJEREZ).

Tanto la red de aguas sucias como la de pluviales se disefia siguiendo el
trazado viario, adaptandose en lo posible a la pendiente de la misma. Ira bajo
la calzada y para su trazado en perfil se tendran en cuenta los siguientes
condicionantes:

— Recubrimiento minimo 1,20 m.

— Hacer posible la futura conexién a parcelas

— Velocidad minima de 0,6 y maxima a 3,5 m/seg.

— Pendiente superior al 3 por mil, cumpliéndose en todo su trazado a
excepcion de puntos muy singulares.

Todas las conducciones utilizadas seran circulares prefabricadas de hormigén
en masa vibroprensado con unidn por enchufe y campana con junta de
goma.

Atendiendo a las cargas a soportar, seran de la "Serie C" utilizandose como
minimo el diametro de 300 mm.

Se situardn pozos de registro tanto para pluviales como para fecales cada 4
acometidas a la red de las parcelas, en cambios de alineaciones, seccion, de
rasantes, union de ramales siendo su distancia maxima 40 metros.

En cuanto a la depuracion de las aguas residuales que dicho sector va a
generar, se puede garantizar la depuracidon de las mismas en la EDAR
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Guadalete, ya que entre otros motivos, unicamente mandara a la EDAR sus
aguas fecales dada la configuracion de redes separativas planteadas.
Ademas, actualmente se encuentra en obras promovidas por la Junta de
Andalucia. Una vez se concluyan las mismas, la capacidad de tratamiento de
la EDAR, segun la memoria del proyecto elaborado por la propia Junta, sera
de un caudal medio de 70.000 m3/dia y maximo de 90.000 m3/dia.

Las caracteristicas y trazado de la de la red de alcantarillado tanto de aguas
sucias como de pluviales se define en el plano 09 “RED DE SANEAMIENTO.
PLUVIALES” y 08 “RED DE SANEAMIENTO. FECALES” de los planos de
Ordenacion del Plan.

El esquema recoge la adecuacion a la propuesta de ordenacién del Plan y
conexiones establecidas por el Excmo. Ayuntamiento y la compaiiia
suministradora, por lo que sera el Proyecto de Urbanizacién quien concrete la
red de saneamiento en funcidén de la parcelacion definitiva.

Respecto al Arroyo Norieta y al tratamiento que sobre el mismo deba llevar a
cabo el desarrollo del sector, corresponde la competencia a la Consejeria de
Medio Ambiente cualquier actuacioén sobre el mismo en coordinacién con la
Delegacion Municipal de Urbanismo. En este sentido, consultada dicha
Consejeria por el equipo redactor, ésta se pronunciara al respecto en el
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica preceptivo.

Conexiones:

La RED DE FECALES a instalar por el sector debera conectar en el colector
general que discurre paralelo al Arroyo Norieta, garantizado de este modo la
evacuacion y transporte de las aguas residuales del Sector hasta la EDAR
Guadalete para su posterior depuracion.

la RED DE PLUVIALES a proyectar en los viales interiores del sector, debera
permitir conectarse por gravedad al Arroyo Norieta en el menor numero de
puntos posibles, recogiendo y transportando hasta el punto bajo del sector
para su vertido al Arroyo Norieta.

Calculo y normativa

Para el calculo del caudal de residuales sera el mismo que el obtenido para la
dotaciéon de abastecimiento de agua.

La velocidad se comprobard para los dos regimenes, debiendo estar
comprendido entre 0,6 y 3 m/seg para el de aguas sucias Yy entre 0,9y
6m/sg en pluviales. No obstante la velocidad media debera ser del orden de
0,75 m/sg para aguas fecales y 1,00 m/sg para aguas pluviales.
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Para el dimensionado de calculo del caudal de la pluviales, se realizarda,
siguiendo el criterio general para un periodo de retorno y un tiempo de
concentraciéon marcado por la normativa de la compafia suministradora.

Como coeficiente de escorrentia se tomard un valor medio para zonas
residenciales marcado por la normativa de la compafia suministradora.

El dimensionado de los colectores, materiales, pendientes, profundidades de
pozos, etc., sera objeto de su estudio pormenorizado en el correspondiente
proyecto de urbanizaciéon conforme a la NORMA DE ALCANTARILLADO DE
AQUALIA.

Los imbornales y pozos de registro se ejecutaran segun la normativa de la
compalfia suministradora.

El proyecto de urbanizacidon contemplara la aplicaciéon de la normativa en
vigor y en particular la de la compafiia suministradora.

3.4.3. RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO

Suministro.

Una vez recibida contestacion a la solicitud formulada a la compaifiia
suministradora (EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal) sobre las
condiciones técnico econdmicas para llevar a cabo el servicio solicitado , el
punto de conexidn que verifica los requisitos reglamentarios de calidad,
seguridad y viabilidad fisica es el siguiente:

e Barras de 15 kV Subestacién Las Abiertas (sujeto a refuerzos).

Centros de Transformacién y Prevision de Cargas

La dotacion eléctrica se hace conforme a las directrices marcadas en la
Instruccion publicada por la Consejeria de Innovacion y Ciencia con fecha 14
de Octubre de 2004.

Para la determinacion de la potencia demandada, se ha tenido en cuenda lo
indicado en la instruccién ITC-BT-10 del Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidn, y segun lo indicado en el apartado 2 Grado de electrificacion y
prevision de la potencia en viviendas, asignamos un grado de electrificacion
basica y elevada en funcion del tipo de vivienda.

Demanda estimada de Potencia en zona de viviendas y Equipamientos

Uso Potencia Unitaria

Viviendas 9.200 w/viv
Equipamiento Escolar 50 w/m?
Equipamiento Deportivo 5 w/m3
Equipamiento Social 50 w/m?
Equipamiento Comercial 125 w/m?
Viario 2 w/m?

Zonas Verdes 1 w/m?
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DENOMINACION N° VVIV. POT. UNITARIA PREVISION POT.
Unifamiliar E1 29 9.200 w/viv. 267 KW
Unifamiliar D1 370 9.200 w/viv. 3.404 KW
Plurifamiliar libre F3 273 9.200 w/viv. 2.512 KW
Plurifamiliar protegida F3 472 9.200 w/viv. 4.342 KW
TOTAL 10.525 KW
LZ2LH5WOX8BOGU4
Verificacion de la integridad en O R ARIO
htps:n edeclecronia rez. DENOMINACION SUP. CONST. POT. UNITARIA PREVISION POT.
Aprobado por el xcmo._L_1€rCiario G4 16.516 m2 125 w/m? 2.065 KW
Ayunra!-l:liento ‘Plen‘o de Jerez, TOTAL 2065 KW
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 del Orden del Dia. = ADRA
Juan Carlos Utrera Camargo, - D O -
Secretaro General del Pleno uso DOTACION N° PLAZAS POT. UNITARIA PREVISION POT.
FIRMA ELECTRONICA | prgIDENCIAL 1/Vivienda 1.144 0.1*n° plazas*3,68 421 KW
Justificante  04/08/2025
e OTROS USOS 1/100 m% 165 N° plazas*3,68/40 15 KW
P, TOTAL 436 KW
EArE
DOTACIONES |
DENOMINACION SUP. SUELO SUP. TECHO POT. UNITARIA PREVISION POT.
EQ-S 6.897,41 m2 6.897,41 m? 50 w/m2 345 KW
EQ-D1 8.657,44 m2 5 w/mz 43 KW
EQ-D2 1.113,94 m2 5 w/mz 6 KW
EQ-C 4.096,94 m? 4.096,94 m? 125 w/m2, 512 KW
EQ-E 15.348,26 m?2 15.348,26 m? 50 w/m2 767 KW
SELla7? 39.335,48 m? 1 w/m2 39 KW
sV 107.040,25 m2 2 w/m2, 214 KW
TOTAL 1.927 KW
TOTAL PREVISION POTENCIA DEMANDADA \
Uso Residencial 10.525 KW
Uso Terciario 2.065 KW
Dotaciones 1.9027 KW
Recarga de vehiculos 436 KW
TOTAL 14.952KW
Potencia de transformacioén (PDT) = P total prevista * 0,8 = 11.962 KVA
S En atencidn a las determinaciones de la compafia suministradora y en funcion
N . s . £ . . .
= & de la prevision de potencia se prevé la disposicion de reserva de suelo para 10
= -, . pe . e H
9 3 centros de transformacion dobles y 1 simple, 6 21 simples, segun determinen los
X o L L . . . . .
calculos eléctricos derivados del Proyecto de Urbanizacion, emplazados
convenientemente en los centros de gravedad de las de las cargas previstas,
A 9 interior en celda prefabricada, con una potencia estimada de 630 KVA.
o< o
R Reduciran la tension a trifasica 400 v y monofasica a 230 v.
0N J
w -~
o
3 Su situacion se especifica en area o suelo especifico calificado como SISTEMA
By TECNICO DE INFRAESTRUCTURAS (STl), definida en el Plano 05, suelos
Ly cuantificados superficialmente como STl y situados bien en parcelas de
gy equipamientos sin detrimento de las superficies de estas Udltimas.

Manteniéndose en las manzanas indicadas en la documentacion grafica, el
tamafio y ubicaciéon final de los centros de transformacion se podran
concretar en el Proyecto de Urbanizacion y la Reparcelacion.

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez EQUIPO REDACTOR
ARQUITECTOS
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La red de media tensidén sera subterranea, tendrd una estructura de seccidén
uniforme y su funcionamiento en red mallada (ver plano 10).

Caracteristicas de las redes

La instalacion cumplira la normativa oficial vigente Reglamento Electrotécnico
de Baja Tension e Instrucciones Complementarias y normas de la Compaiiia
Suministradora. Para su calculo se tendra en cuenta la intensidad admisible asi
como que la caida de tension en cada circuito sea inferior a la permitida por
el Reglamento Electrotécnico vigentes.

La red eléctrica en baja tensidn sera subterranea, instalada bajo tubo o
canalizaciones a una profundidad minima de 0,60 m. y con las arquetas o
registros necesarios (ver plano 11).

La tensidon sera de 400V entre Fases y 230 v entre fases y neutro, utilizada por la
Empresa Suministradora.

El tendido se realizara4 con cuatro cables unipolares conductores de aluminio,
tres de ellos de igual seccién y el cuarto con una seccién inmediatamente
inferior. En cualquier caso la tensidn nominal de los conductores sera 0,6/1Kv.

En el plano correspondiente, se ha trazado la distribuciébn mas racional de
estas lineas.

Para su calculo se tendra en cuenta la intensidad admisible asi como que la
caida de tension en cada circuito sea inferior a la permitida por el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension.

Actuaciones complementarias.

Comprenden las actuaciones necesarias, en relacioén con las instalaciones de
abastecimiento eléctrico que cruzan o invaden el sector, para la correcta
implantacion del servicio y adecuaciobn a los informes sectoriales
correspondientes. En este sentido se contemplaran las actuaciones que se
deriven del informe de respuesta de la compafiia suministradora a la solicitud
de condiciones de suministro (Codigo de Expediente NNSS: 0000140578).

Normativa

El proyecto de urbanizacion dimensionara la red contemplando la aplicacion
de la normativa en vigor y en particular la de la comparfiia suministradora.

ALUMBRADO PUBLICO.

El alumbrado publico se alimentara del centro de transformacioén previsto por
areas conforme el esquema indicado en la planimetria y situandose el centro
de mando en éste. El centro de mando debera ser conforme a las
disposiciones establecidas en el servicio Municipal de Alumbrado Publico.
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Se han previsto diez centros de mando que se alimentan desde los cuadros de
Baja Tensibn de los centros de transformacion respectivamente para la
iluminacibn de los viales. Para la iluminacién de las zonas verdes se
estableceran las condiciones y demas caracteristicas en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién, previéndose en principio 6 centros de mando.

La red sera enterrada bajo tubo a una profundidad minima de 0,40 m, trifasica
con neutro a 230/400 v, conectandose las lamparas, con su equipo de
encendido a 230 v, entre fase y neutro. Se emplearan cables con cubierta y
aislamiento de materiales termoplasticos especiales, con conductores de
cobre y tension nominal de 0,6/1 Kv.

Las secciones de los cables vendran determinadas en funcién de la intensidad
admisible y la caida de tensibn permitida que segun Reglamento
Electrotécnico Baja Tension.

Proteccioén Eléctrica:

Todos los circuitos de alimentacidon del alumbrado publico iran protegidos a su
salida de los centros de mando por cortocircuitos fusibles calibrados.

Con objeto de que una averia en una derivacibn a un punto de luz no
repercuta en los demas del circuito, en los cofres de proteccion de poliéster
reforzado situados en la base de todos los baculos, se colocaran fusibles de
cartucho calibrados. Asi mismo todas las columnas metalicas se pondran a
tierra mediante una pica de acero cobreado de 2 m. de longitud y 14 mm de
diametro minimo con cable de union de Cu desnudo de 35 m/mz2.

Disefio

En el célculo del alumbrado el nivel de iluminaciéon sera de 25 lux para viario
local y de 10-15 lux en las peatonales (Zona Verde); el factor de uniformidad a
adoptar no sera menor de 0,40. Para la reducciéon del consumo de energia, el
encendido y apagado del alumbrado publico se realizar& mediante reloj
astrondmico. Asi mismo, y teniendo en cuenta que durante la noche disminuye
considerablemente el trafico de vehiculos y peatones, se equiparan las
luminarias con reductor de flujo de doble nivel.

Las luminarias y fuentes de luz seran eficaces adaptandose, por razones de
uniformidad, a las del entorno segun los criterios Municipales.

Las luminarias deberan cumplir con las especificaciones de reduccién de
emision al hemisferio Superior.

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente
equipos para la reduccién del consumo energético mediante sistemas de
reduccion y estabilizacién del flujo luminoso.
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Dadas las caracteristicas de la urbanizacion, asi como la tipologia de las
edificaciones se optara , en concordancia a los criterios municipales, por
luminarias con tecnologia Led a concretar en el Proyecto de Urbanizacion. Ello
atendiendo a la eficiencia de la tecnologia Led por motivos de reduccién de
consumo, menor mantenimiento, mayor vida del
prestaciones luminicas

producto y mejores

Para viales principales:

Luminaria tipo:

Altura Columna:

Lampara:

Separacion entre luminarias:
Luminacion media:

Clase de Alumbrado:

NATH DE SIMON LIGHTING.
9 m (maximo).

Tipo Led

30 m (maximo).

1.5 cd/m2 (en calzada).
ME2

Para viales secundarios:

Luminaria tipo:

Altura Columna:

Lampara:

Separacioén entre luminarias:
Luminaciéon media:

Clase de Alumbrado:

NATH DE SIMON LIGHTING.
8 m (maximo).

Tipo Led

30 m (maximo).

1.5 cd/m? (en calzada).
ME4B

Para senderos peatonales en espacios libres sera el proyecto de
urbanizacion el que fije las caracteristicas técnicas de los elementos de
iluminacién, de acuerdo al disefio urbano de los mismos, cumpliendo
siempre la normativa sectorial que le sea de aplicacion.

La disposicion adoptada ha sido al tresbolillo, unilateral y en oposicién, segun
el vial o zona a iluminar, tal y como se aprecia en el plano correspondiente de
la documentacion grafica y su separacion maxima sera de 30 metros, si bien el
proyecto de urbanizaciéon podra adoptar otros parametros, debiéndolo

justificar adecuadamente y en atencioén a los criterios del Servicio Municipal de
Alumbrado.

La interdistancia de luminarias, asi como la potencia de las lamparas utilizadas
se ajustard en cualquier caso en funcién de la anchura del vial y del nivel
luminico deseado. En las zona verdes en conformidad al disefio definido por el
Proyecto de Urbanizaciébn , quedara definido conforme a los criterios
municipales.

Las caracteristicas y trazados de las redes de suministro energia eléctrica y
alumbrado publico aparecen definidos en el Plano 12 de los planos de
Ordenacion del Plan.
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3.4.4. RED PUBLICA DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

3.4.4.1. CONSIDERACIONES DE CARACTER GENERAL

De conformidad con los principios de colaboracién y cooperacion a los que se
refiere el articulo 50.1 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, y a fin de promover la adecuaciéon de los instrumentos
de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes
publicas de comunicaciones electrénicas a la normativa sectorial de
telecomunicaciones, se recogen, a continuacioén, a titulo informativo, las
principales consideraciones de caracter general contenidas en dicha
normativa:

a) Marco Legislativo y competencias en materia de Telecomunicaciones

Las telecomunicaciones son competencia exclusiva de la Administracidon
General del Estado, y en concreto de este Ministerio, tal y como establece la
Constitucion en su articulo 149.1.212 y la Ley 11/2022, General de
Telecomunicaciones.

Ademas, y a efectos del articulo 50.2 de la Ley 11/2022, hay que indicar que
actualmente la legislacion vigente en materia de telecomunicaciones es la
gue sigue:

La Ley General de Telecomunicaciones actualmente en vigor es la Ley
11/2022, de 28 de junio.

Normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de los edificios estd constituida por el
Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacioén, su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto
346/2011, de 11 de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

El Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el
reglamento que establece las condiciones de proteccién del dominio
publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y
medidas de proteccidon sanitaria frente a emisiones radioeléctricas, el
cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero,
por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico
radioeléctrico, y la Orden CTE/23/2002, de 11 de enero, por la que se
establecen condiciones para la presentacion de determinados estudios
y certificaciones por operadores de servicios de telecomunicaciones.

El Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo a medidas para
reducir el coste del despliegue de las redes de comunicaciones
electronicas de alta velocidad.
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b) Derecho de los operadores a la ocupacion del dominio publico o de la
propiedad privada y normativa aplicable.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, los operadores tendran derecho a la
ocupacion de la propiedad privada cuando resulte estrictamente necesario
para la instalacion, despliegue y explotacién de la red en la medida prevista
en el proyecto técnico presentado y siempre que no existan otras alternativas
técnica o econdémicamente viables, ya sea a través de su expropiacion
forzosa o mediante la declaracién de servidumbre forzosa de paso para la
instalacion, despliegue y explotacion de infraestructura de redes publicas de
comunicaciones electrOnicas. En ambos casos tendran la condicion de
beneficiarios en los expedientes que se tramiten, conforme a lo dispuesto en la
legislacion sobre expropiacion forzosa. Los operadores asumiran los costes a los
gue hubiera lugar por esta ocupacion.

La ocupacion de la propiedad privada se llevara a cabo tras la instruccion y
resoluciéon por este Ministerio, del oportuno procedimiento, en que deberan
cumplirse todos los tramites y respetarse todas las garantias establecidas a
favor de los titulares afectados en la legislaciéon de expropiacion forzosa.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, los operadores tendran derecho a la
ocupacion del dominio publico, en la medida en que ello sea nhecesario para
el establecimiento de la red publica de comunicaciones electrénicas de que
se trate. Los titulares del dominio publico garantizaran el acceso de todos los
operadores a dicho dominio en condiciones neutrales, obijetivas,
transparentes, equitativas y no discriminatorias, sin que en ningun caso pueda
establecerse derecho preferente o exclusivo alguno de acceso u ocupacion
de dicho dominio publico en beneficio de un operador determinado o de una
red concreta de comunicaciones electrénicas. En particular, la ocupacién o el
derecho de uso de dominio publico para la instalaciéon o explotacion de una
red no podra ser otorgado o asignado mediante procedimientos de licitacion.

Se podran celebrar acuerdos o convenios entre los operadores y los titulares o
gestores del dominio publico para facilitar el despliegue simultdneo de otros
servicios, que deberan ser gratuitos para las Administraciones y los ciudadanos,
vinculados a la mejora del medio ambiente, de la salud publica, de la
seguridad publica y de la proteccidon civil ante catastrofes naturales o para
mejorar o facilitar la vertebracidon y cohesion territorial y urbana o contribuir a
la sostenibilidad de la logistica urbana.

La propuesta de acuerdo o convenio para la ocupacion del dominio publico
debera incluir un plan de despliegue e instalacidon con el contenido previsto en
el articulo 49.9 de esta ley. Transcurrido el plazo maximo de tres meses desde su
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presentacion, el acuerdo o convenio se entendera aprobado si no hubiera
pronunciamiento expreso en contra justificado adecuadamente.

Asi pues, en primer lugar y de acuerdo con lo establecido en el articulo 49.3 de
la mencionada Ley, la normativa elaborada por cualquier Administracién
Publica que afecte a la instalacion o explotacion de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas y los instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica debera, en todo caso, contemplar la necesidad de instalar y
explotar redes publicas de comunicaciones electrénicas y recursos asociados
25de ulo de 2025, partiiar Y FE@CONOCEr el derecho de ocupacién del dominio publico o la propiedad
privada para la instalacion, despliegue o explotaciobn de dichas redes y
recursos asociados.

Ademas, las normas que al respecto se dicten por las correspondientes
Administraciones deberan cumplir, al menos, los siguientes requisitos:

Ser publicadas en un diario oficial del ambito correspondiente a la
Administracibn competente, asi como en la pagina web de dicha
Administraciéon Publica y, en todo caso, ser accesibles por medios
electrénicos.

Prever un procedimiento rapido, sencillo, eficiente y no discriminatorio
de resoluciéon de las solicitudes de ocupacioéon, que no podra exceder
de cuatro meses contados a partir de la presentacion de la solicitud. No
obstante lo anterior, la obtencion de permisos, autorizaciones o licencias
relativos a las obras civiles necesarias para desplegar elementos de las
redes publicas de comunicaciones electrénicas de alta o muy alta
capacidad, las Administraciones publicas concederan o denegaran los
mismos dentro de los tres meses siguientes a la fecha de recepciéon de
la solicitud completa. Excepcionalmente, y mediante resoluciéon
motivada comunicada al solicitante tras expirar el plazo inicial, este
plazo podra extenderse un mes mas, no pudiendo superar el total de
cuatro meses desde la fecha de recepcion de la solicitud completa. La
Administracibn Publica competente podra fijar unos plazos de
resolucion inferiores.

Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normas

aplicables fomenten una competencia leal y efectiva entre los
operadores.
Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencion

administrativa en esta Ley en proteccion de los derechos de los
operadores. En particular, la exigencia de documentacion que los
operadores deban aportar debera ser motivada, tener una justificacion
objetiva, ser proporcionada al fin perseguido y Ilimitarse a lo
estrictamente necesario y al principio de reducciéon de cargas
administrativas.
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c) Ubicacién compartida y uso compartido de la propiedad publica o privada.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 46.1 de la Ley 11/2022, de 28 de
junio, General de Telecomunicaciones, los operadores de comunicaciones
electrénicas podran celebrar de manera voluntaria acuerdos entre si para
determinar las condiciones para la ubicaciéon o el uso compartido de sus
infraestructuras, con plena sujecibn a la normativa de defensa de la
competencia.

Las Administraciones publicas fomentaran la celebracibn de acuerdos
voluntarios entre operadores para la ubicacibn compartida y el uso
compartido de elementos de red y recursos asociados, asi como la utilizacién
compartida del dominio publico o la propiedad privada, en particular con
vistas al despliegue de elementos de las redes de comunicaciones
electrénicas de alta y muy alta capacidad.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 46.2 de dicha Ley también podra
imponerse de manera obligatoria la ubicacién compartida de elementos de
red y recursos asociados y la utilizacibn compartida del dominio publico o la
propiedad privada, a los operadores que tengan derecho a la ocupacion de
la propiedad publica o privada.

Cuando una Administracion publica competente considere que por razones
de medio ambiente, salud publica, seguridad publica u ordenacién urbana y
territorial se justifica la imposicion de la utilizacion compartida del dominio
publico o la propiedad privada, podra instar de manera motivada a este
Ministerio el inicio del oportuno procedimiento. En estos casos, antes de
imponer la utilizacion compartida del dominio publico o la propiedad privada,
el citado departamento ministerial abrira un tramite para que la Administracién
publica competente que ha instado el procedimiento pueda efectuar
alegaciones durante un plazo de 15 dias habiles.

En cualquier caso, estas medidas deberan ser objetivas, transparentes, no
discriminatorias y proporcionadas y, cuando proceda, se aplicaran de forma
coordinada con las Administraciones competentes correspondientes y con la
Comision Nacional de los Mercados y la Competencia.

d) Las redes publicas de comunicaciones electronicas como determinacion
estructurante y equipamiento de caracter basico en los instrumentos
urbanisticos

El articulo 49.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, establece que las redes publicas de comunicaciones
electronicas y recursos asociados coadyuvan a la consecucion de un fin de
interés general, constituyen equipamiento de caracter basico y su previsibn en
los instrumentos de planificacion urbanistica tiene el caracter de
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determinaciones estructurantes. Su instalaciéon y despliegue constituyen obras
de interés general.

Por tanto, es necesario que los instrumentos de planificacibn u ordenaciéon
urbanistica elaborados por las diferentes Administraciones Publicas los
consideren de esa manera y los incluyan en sus instrumentos dandoles el
mismo trato que al resto de infraestructuras basicas como agua potable,
saneamientos y energias (electricidad, alumbrado publico y/o gas).

La ausencia, falta de tratamiento, o no equiparacion de las redes publicas de
comunicaciones electronicas con el resto de servicios basicos en los
instrumentos de planificacion urbanistica podria dificultar la implantacion de
dichas redes.

e) Normativa elaborada por las administraciones publicas que afecte al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas.

El articulo 49.3 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, establece que la normativa elaborada por las
Administraciones publicas que afecte a la instalacibn o explotacion de las
redes publicas de comunicaciones electrénicas y los instrumentos de
planificacion territorial o urbanistica deberan, en todo caso, contemplar la
necesidad de instalar y explotar redes publicas de comunicaciones
electrdénicas y recursos asociados y reconocer el derecho de ocupaciéon del
dominio publico o la propiedad privada para la instalacion, despliegue o
explotacion de dichas redes y recursos asociados de conformidad con lo
dispuesto en este titulo.

Asimismo, en su articulo 49.4, dicha Ley establece que la normativa elaborada
por las administraciones publicas que afecte al despliegue de las redes
publicas de comunicaciones electrénicas y los instrumentos de planificaciéon
territorial o urbanistica deberan recoger las disposiciones necesarias para:

— Impulsar o facilitar la instalacidon o explotacion de infraestructuras de
redes de comunicaciones electrénicas en su ambito territorial.

— Para garantizar la libre competencia en la instalacion o explotaciéon de
redes y recursos asociados y en la prestacion de servicios de
comunicaciones electrénicas.

— Para garantizar la disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y
espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus
infraestructuras.

En consecuencia, dicha normativa o instrumentos de planificacion:

— No podran establecer restricciones absolutas o desproporcionadas al
derecho de ocupacioén del dominio publico y privado de los operadores
— Niimponer soluciones tecnoldgicas concretas,
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— Ni imponer itinerarios o ubicaciones concretas en los que instalar
infraestructuras de red de comunicaciones electronicas.

Cuando una condicion pudiera implicar la imposibilidad de llevar a cabo la
ocupacion del dominio publico o la propiedad privada, el establecimiento de
dicha condiciéon debera estar plenamente justificado por razones de medio
ambiente, seguridad publica u ordenacién urbana y territorial e ir
acompafado de las alternativas necesarias para garantizar el derecho de
ocupacion de los operadores y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Las administraciones publicas deben contribuir a garantizar y hacer real una
oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en los que los operadores
decidan ubicar sus infraestructuras identificando dichos lugares y espacios
fisicos en los que poder cumplir el doble objetivo de que los operadores
puedan ubicar sus infraestructuras de redes de comunicaciones electrénicas
como que se obtenga un despliegue de las redes ordenado desde el punto
de vista territorial.

En cualquier caso y de acuerdo con lo establecido en el articulo 49.5 de la
citada Ley General de Telecomunicaciones, la normativa elaborada por las
administraciones publicas en el ejercicio de sus competencias que afecte al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas y los
instrumentos de planificacién territorial o urbanistica deberan cumplir con lo
dispuesto en la normativa sectorial de telecomunicaciones. En particular,
deberan respetar los parametros y requerimientos técnicos esenciales
necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios
de comunicaciones electronicas, establecidos en la disposicion adicional
decimotercera de la Ley General de Telecomunicaciones y en las normas
reglamentarias aprobadas en materia de telecomunicaciones, y los limites en
los niveles de emisidn radioeléctrica tolerable fijados por el Estado en el Real
Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el reglamento
que establece las condiciones de proteccidn del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de
proteccién sanitaria frente a emisiones radioeléctricas, el cual ha sido
modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico radioeléctrico.

f) Obligacion de la obtencién de licencia municipal para la instalacién, puesta
en servicio o funcionamiento de infraestructuras de telecomunicacion.

El articulo 499 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, establece distintos regimenes de autorizacién por parte
de las Administraciones Publicas competentes:

1. Para la instalacidn o explotacién de las estaciones o infraestructuras
radioeléctricas y recursos asociados en dominio privado no podra
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exigirse la obtencibn de licencia o autorizacidon previa de obras,
instalaciones, de funcionamiento o de actividad, de caracter
medioambiental ni otras de clase similar o analogas, excepto en
edificaciones del patrimonio histérico-artistico con la categoria de bien
de interés cultural declarada por las autoridades competentes o
cuando ocupen una superficie superior a 300 metros cuadrados,
computandose a tal efecto toda la superficie incluida dentro del
vallado de la estacion o instalacion o, tratandose de instalaciones de
nueva construccion, tengan impacto en espacios naturales protegidos.
Para la instalacion o explotacion de redes publicas de comunicaciones
electronicas fijas o de estaciones o infraestructuras radioeléctricas y sus
recursos asociados en dominio privado distintas de las sefialadas en el
parrafo anterior, no podra exigirse la obtencibn de licencia o
autorizacion previa de obras, instalaciones, de funcionamiento o de
actividad, o de caradcter medioambiental, ni otras licencias o
aprobaciones de clase similar o andalogas que sujeten a previa
autorizacion dicha instalacion, en el caso de que el operador haya
presentado voluntariamente a la Administracion Publica competente
para el otorgamiento de la licencia o autorizacién un plan de
despliegue o instalacion de red de comunicaciones electrénicas, en el
qgue se contemplen dichas infraestructuras o estaciones, y siempre que
el citado plan haya sido aprobado por dicha administracion.

Para la instalacion y despliegue de redes publicas de comunicaciones
electrénicas y sus recursos asociados que deban realizarse en dominio
publico, las Administraciones publicas podran establecer, cada una en
el ambito exclusivo de sus competencias y para todos o algunos de los
casos, que la tramitacion se realice mediante declaraciéon responsable
0 comunicacion previa.

Asimismo, hay que sefialar que la eliminacién de licencias incluye todos los
procedimientos de control ambiental que obligan a los interesados a obtener
una autorizacion (con la denominacién que en cada Comunidad Autébnoma
se le dé: licencia ambiental, licencia de actividad clasificada, informe de
impacto ambiental, informe de evaluacién ambiental, etc.).

Las licencias o autorizaciones previas que, de acuerdo con los parrafos
anteriores, no puedan ser exigidas, seran sustituidas por declaraciones
responsables, de conformidad con lo establecido en el articulo 69 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo ComuUn de las
Administraciones Publicas, relativas al cumplimiento de las previsiones legales
establecidas en la normativa vigente. En todo caso, el declarante debera
estar en posesion del justificante de pago del tributo correspondiente cuando
sea preceptivo.
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Siempre que resulte posible, se recomienda que cuando deban realizarse
diversas actuaciones relacionadas con una infraestructura de red o una
estacion radioeléctrica, exista la posibiidad de tramitar conjuntamente las
declaraciones responsables que resulten de aplicacion.

En lo que se refiere concretamente a las licencias de obras, adicionalmente a
lo sefialado en parrafos anteriores, debera tenerse en cuenta lo establecido
en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificaciéon. A este
respecto, las obras de instalacion de infraestructuras de red o estaciones
radioeléctricas en edificaciones de dominio privado no requeriran la
obtencidon de licencia de obras o edificacidn ni otras autorizaciones, si bien, en
todo caso el promotor de las mismas habra de presentar ante la autoridad
competente en materia de obras de edificacién una declaracidon responsable
donde conste que las obras se llevaran a cabo segin un proyecto o una
memoria técnica suscritos por técnico competente, segln corresponda,
justificativa del cumplimiento de los requisitos aplicables del Cdédigo Técnico
de la Edificacidon. Una vez ejecutadas y finalizadas las obras de instalacion de
las infraestructuras de las redes de comunicaciones electrénicas, el promotor
debera presentar ante la autoridad competente una comunicaciéon de la
finalizacion de las obras y de que las mismas se han llevado a cabo segun el
proyecto técnhico o memoria técnica.

Respecto a la instalaciéon o explotaciéon de los puntos de acceso inalambrico
para pequefas areas y sus recursos asociados, de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 49.10, no se requerira ningun tipo de concesidn, autorizacion o
licencia nueva o modificacion de la existente o declaracidén responsable o
comunicacion previa a las Administraciones publicas competentes por razones
de ordenacioén del territorio o urbanismo, salvo en los supuestos de edificios o
lugares de valor arquitecténico, histérico o natural que estén protegidos de
acuerdo con la legislacion nacional o, en su caso, por motivos de seguridad
publica o seguridad nacional. Por otra parte, La instalaciéon de los puntos de
acceso inalAmbrico para pequefias areas y sus recursos asociados no esta
sujeta a la exigencia de tributos por ninguna Administracién Publica, excepto
la tasa general de operadores y sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 52.

Por dltimo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49.11, en el caso de que
sobre una infraestructura de red publica de comunicaciones electrénicas, fija
o movil, incluidas las estaciones radioeléctricas de comunicaciones
electrénicas y sus recursos asociados, ya esté ubicada en dominio publico o
privado, se realicen actuaciones de innovacioén tecnoldégica o adaptacion
técnica que supongan la incorporacibn de nuevo equipamiento o la
realizacion de emisiones radioeléctricas en nuevas bandas de frecuencias o
con otras tecnologias, sin cambiar la ubicacion de los elementos de soporte ni
variar los elementos de obra civil y mastil, no se requerira ningun tipo de
concesion, autorizacion o licencia nueva o modificacidn de la existente o
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declaracion responsable o comunicacidon previa a las Administraciones
publicas competentes por razones de ordenacidn del territorio, urbanismo,
dominio publico hidraulico, de carreteras o medioambientales, siempre y
cuando no suponga un riesgo estructural para la infraestructura sobre la que
se asienta la red.

g) Caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electrénicas en los instrumentos de planificacion urbanistica.

La planificacién urbanistica implica la prevision de todas las infraestructuras
necesarias para la prestacion de los servicios necesarios en los nucleos de
poblaciéon y, por tanto, también de las absolutamente imprescindibles
infraestructuras de telecomunicaciones que facilitan el acceso de los
ciudadanos a las nuevas tecnologias y a la sociedad de la informacion.

Las diversas legislaciones urbanisticas de las Comunidades Autonomas han ido
introduciendo la necesidad de establecer, como uno de los elementos
integrantes de los planes de desarrollo territoriales, las grandes redes de
telecomunicaciones; asimismo, los planes de ordenacidn municipal deben
facilitar el desarrollo de las infraestructuras necesarias para el despliegue de las
redes de comunicaciones electronicas que permiten el acceso de los
ciudadanos, a los diferentes servicios proporcionados por estas.

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electrénicas que se
contemplen en los instrumentos de planificacion urbanistica, deberan
garantizar la no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de
condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual, tendran que
preverse las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar
interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el ambito territorial
de que se trate.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electrénicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 11/2022, de
28 de junio, General de Telecomunicaciones, en las normas reglamentarias
aprobadas en materia de telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de
emision radioeléctrica tolerable fijados por el Estado mediante Real Decreto
1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento que
establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico,
restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccién sanitaria
frente a emisiones radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real
Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento
sobre el uso del dominio publico radioeléctrico.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 49.5 de la Ley
General de Telecomunicaciones, deberan respetar los parametros y
requerimientos técnicos esenciales necesarios para garantizar el
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funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones
electrénicas, a los que se refiere la disposicion adicional decimotercera de la
citada Ley.

Hasta la aprobacién del Real Decreto al que se refiere dicha disposicién
adicional decimotercera, pueden usarse como referencia las 7 normas UNE
aprobadas por el Comité Técnico de Normalizacién 133 (Telecomunicaciones)
de la Asociacién Espafiola de Normalizacién (UNE), que pueden obtenerse en
la sede de la Asociacion: c/ Génova, n° - 28004 Madrid o en su pagina web:
http://www.une.org.

h) Infraestructuras de telecomunicaciones en los edificios.

El articulo 55 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, constituye la normativa general sobre infraestructuras
comunes y redes de comunicaciones electrénicas en los edificios.

La normativa especifica sobre acceso a los servicios de telecomunicaciéon en
el interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27
de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los
servicios de telecomunicacion (en redaccién dada por la disposicion adicional
sexta de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacioén de la edificacion),
por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones
para el acceso a los servicios de telecomunicacidon en el interior de las
edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se
desarrolla dicho Reglamento.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder
autorizacion para la construccion o rehabilitacion integral de ningun edificio
de los incluidos en su ambito de aplicacion, si al correspondiente proyecto
arquitecténico no se acompafa el que prevé la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacion propia. La ejecucidon de esta
infraestructura se garantiza mediante la obligaciobn de presentar el
correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la instalacion,
acompafados del preceptivo protocolo de pruebas de la instalacién y todo
acompafado del correspondiente justificante de haberlo presentado en la
sede electronica del Ministerio, requisito sin el cual no se puede conceder la
correspondiente licencia de primera ocupacién. Asimismo, en la citada
normativa se incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta
infraestructura en edificios ya construidos.

Asimismo, conviene resefiar el Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo, y la
Orden ITC/1142/2010, de 29 de abril, que establecen los requisitos que han de
cumplir las empresas instaladoras de telecomunicacion habiltadas para
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realizar estas instalaciones, y cualesquiera otras instalaciones de
telecomunicacion.

i) Publicacion de la normativa dictada por cualquier Administracién Publica
que afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 49.6 de Ley 11/2022, de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, las normas que se dicten por las
correspondientes administraciones deberan ser publicadas en un diario oficial
del &mbito correspondiente a la administracibn competente, asi como en la
pagina web de dicha administracién publica y, en todo caso, ser accesibles
por medios electrénicos.

j) Adaptacion de normativa y los instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica elaborados por las administraciones publicas competentes que
afecten al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas.

La disposicion transitoria novena de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, declarada vigente por la disposicidon derogatoria Unica
de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, establece
gue la normativa y los instrumentos de planificaciéon territorial o urbanistica
elaborados por las administraciones publicas competentes que afecten al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electréonicas deberan
adaptarse a lo establecido en los articulos 34 y 35 de la citada Ley 9/2014 en el
plazo maximo de un afio desde su entrada en vigor.

Se advierte, al respecto, que dicho plazo vencié en el afio 2015 y que, por
tanto, cualquier normativa o instrumento de planificacion territorial o
urbanistica adoptado por esa administracibn que no esté adaptado a las
disposiciones de la Ley General de Telecomunicaciones (articulos 49 y 50 de la
vigente Ley 11/2022), no resulta de aplicacion, tal y como se establece en la
sentencia del Tribunal Supremo 883/2017 del 22 de mayo de 2017.

k) Medidas para reducir el coste del despliegue de las redes de
comunicaciones electrénicas de alta velocidad.

Los articulos 52, 53 y 54 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones, y el Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo
a medidas para reducir el coste del despliegue de las redes de
comunicaciones electrénicas de alta velocidad, introducen medidas para
reducir los costes de los trabajos de obra civil relacionados con el despliegue
de redes de comunicaciones electronicas, mediante

e El establecimiento de derechos de acceso a infraestructuras fisicas
existentes susceptibles de alojar redes de comunicaciones electrénicas de
alta velocidad.
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La coordinacidn de obras civiles y acceso a la informaciéon sobre
infraestructuras existentes y obras civiles previstas para facilitar el
despliegue de redes de comunicaciones electronicas.
La publicacién de informacién sobre procedimientos para la concesion de
permisos 0 licencias relacionados con las obras civiles necesarias para
desplegar elementos de las redes de comunicaciones.

Estas medidas van dirigidas a favorecer el despliegue de redes de
comunicaciones electronicas y poder ofrecer a los usuarios servicios mas
innovadores, de mayor calidad y cobertura, a precios competitivos y con
mejores condiciones, faciltando a los operadores la instalacion y explotacion
de las mismas.

En el caso particular de Ayuntamientos u otras Administraciones Publicas que,
en el ambito de sus competencias, sean responsables de la concesidn de
licencias u otros permisos para el despliegue de redes de comunicaciones
electronicas de alta velocidad, deberan publicar en una pagina web toda la
informacién pertinente relativa a la mencionada concesibn de permisos o
licencias relacionados con el despliegue de elementos de redes de
comunicaciones electrénicas. Ademas, deben comunicar la direccion
concreta de dicha pagina web al Punto de Informacién Unico de esta
Secretaria de Estado, a través del siguiente enlace:

https://sedeaplicaciones.mineco.gob.es/piu/Ul/Acceso/Permisos.aspx

Las medidas se entenderan sin perjuicio de las obligaciones que puedan
imponerse en virtud de lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley 11/2022, de 28
de junio, General de Telecomunicaciones, a operadores con peso significativo
en mercados de referencia y en el articulo 46 de dicha ley en relacién con la
ubicacion y el uso compartido de la propiedad publica y privada.

3.4.4.2. CONSIDERACIONES DE CARACTER PARTICULAR

La Regulaciéon y Gestion de las nuevas infraestructuras de red publica de
omunicaciones electronicas se realizara sobre la base de la Ley 11/2022, de 28
de junio, General de Telecomunicaciones, y la Ordenanza Municipal, ademas
del resto de legislacibn actualmente aplicable en materia de
telecomunicaciones, estableciendo las condiciones de localizacion,
instalacion y funcionamiento de los elementos y equipos de telecomunicacién
de forma que la implantaciéon de equipos y antenas produzca el minimo
impacto sobre el medioambiente de la ciudad, desde los puntos de vista
espacial, visual y sobre la salubridad publica.

Para la ejecucibn de nuevas canalizaciones se podrad implantar el
procedimiento de Sistema de Infraestructuras Compartidas para varios
operadores de telecomunicacion, condicionado a la consecucidén de previos
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acuerdos voluntarios entre los operadores de telecomunicacién, segun lo
establecido en la legislaciébn sectorial vigente, recomendable para una
correcta y eficaz ordenacion de los recursos asociados a las infraestructuras de
redes publicas de comunicaciones electronicas como pudieran ser, por
ejemplo, los soportes, mastiles y elementos similares destinados a la ubicacién
de las antenas de telecomunicaciones y las canalizaciones para los tendidos
de dichas infraestructuras. Sin embargo, este fomento no puede ni debe
transformarse en una obligacion ya que pueden existir ocasiones en las que
concurran circunstancias especificas que impiden o desaconsejan que la
comparticién se lleve a cabo.

La red publica de comunicaciones electrénicas discurrird en canalizacion
subterranea a partir del punto de conexién en el perimetro del sector con la
red existente, tanto aérea como subterranea, conforme a las normativas
técnicas sectoriales aprobadas legalmente o, en ausencia de éstas, a las
aprobadas por organismos de normalizacidon espafioles (UNE) o europeos (ETSI,
CENELEC/CEN).

Los puntos de interconexion propuestos separaran la red de alimentacion de la
red de distribucidn interior que se desarrollara para el sector residencial.

Constara de las siguientes redes, siguiendo los criterios marcados por las
normativas técnicas sectoriales aprobadas legalmente o, en ausencia de
éstas, a las aprobadas por organismos de normalizacion espafioles (UNE) o
europeos (ETSI, CENELEC/CEN).

Red de alimentacion

Esta red de alimentacion se instalara, conectandose con la red de distribucion
prevista para el sector, a través de los dos puntos de interconexién con las
arquetas y/o camaras de registro y armario de INTERCONEXION de capacidad
segun prevision de demanda, cumpliendo las determinaciones de las hormas
UNE 133100.

Redes de distribucion

Se prevé una red de distribucion subterranea ramificada en varias rutas, que
nos permitirdn abastecer a los distintos puntos de distribucidn de cada
manzana. Este esquema previsto responde a la parcelacion propuesta, por lo
gue en el Proyecto de Urbanizacién se ajustara a la parcelacion definitiva.

En la red se dispondran las arquetas del tipo determinado por las normas UNE
133100, en funcion de ser punto de distribucién y paso a la vez, ser punto
extremo de distribucién o de paso de forma tal que no se supere la distancia
maxima permitida entre las mismas.
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Los puntos de distribucion (armarios de distribucion) se situaran de forma tal
gue el recorrido de las acometidas (red de dispersidon exterior) sea lo mas corta
posible, para lo cual la ubicacidén de estos sera aproximadamente en el centro
de gravedad de la zona de servicio asignada a los mismos.

La capacidad de los puntos de distribucion ser& como maximo de 25 pares,
considerando a ésta con una ocupacion maxima de 20 a 22 abonados.

Red de dispersidon

Parte de los puntos de distribucién (armarios de distribucion) y estara formada
por los pares individuales de acometida que discurrirA por los conductos o
canalizaciones hasta los puntos de acometida para cada parcelas residencial.
Se utilizaran arquetas del tipo de las contempladas en las normas UNE 133100
tanto para distribucidn de acometidas como para dar paso a uno o dos
grupos de acometidas. El recorrido maximo de la red no superara en ningun
caso las distancias permitidas por la normativa.

Prevision de demanda

El disefio y dimensionado respondera a la prevision de la demanda y cumplira
las normativas técnicas sectoriales aprobadas legalmente o, en ausencia de
éstas, a las aprobadas por organismos de normalizacion espafoles (UNE) o
europeos (ETSI, CENELEC/CEN), siendo el Proyecto de Urbanizacion el que
dimensione y justifique la demanda de la instalacion.

El proyecto de urbanizacién contemplara en la instalacion de la red de
canalizaciones las normativas UNE 133100, con el fin de tratar a todos los
operadores en condiciones de igualdad, transparencia y no discriminacion.

Se requerira la aprobacion del Organismo encargado del cumplimiento de la
normativa sectorial sobre infraestructuras comunes de telecomunicaciones
(ICTs), con el fin de facilitar el acceso a los servicios de telecomunicaciones a
los usuarios finales de las edificaciones contempladas en este desarrollo
urbanistico, en lo relativo a la construccion de la red de distribucion.

En relacién con la concesidon de futuras licencias de primera ocupaciéon para
edificaciones sujetas al cumplimiento de la legislaciéon vigente en materia de
infraestructuras comunes de telecomunicacioén en el interior de los edificios, la
administracion local debera tener en cuenta que la legislacion contempla,
como requisito imprescindible para dicha concesién, la presentacion en la
sede electrénica del Ministerio del Boletin de la Instalacién y el Protocolo de
Pruebas asociado, ademas de la Certificacion de Fin de Obra en los casos en
que sea exigible.

Las caracteristicas y trazado de la red publica para la canalizacion de
comunicaciones electronicas aparece definida en el plano 13 de los planos de



Ordenacion del Plan. Se trata de un esquema que deberd completar, justificar
y dimensionar el Proyecto de Urbanizacion.

3.4.5. RED DE SUMINISTRO DE GAS
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El sector se alimentara de la red general de Gas Natural en conformidad a la
comparfiia suministradora a la red que discurre por la Avda. Nueva Jarilla; red
de gas de 16 bar que pasa por el punto donde se ejecutara la nueva glorieta,
en la confluencia de la Carretera Jerez-Guadalcacin y Camino de Espera
(Avda. San José Obrero).

La distribucion de gas en el interior de la urbanizacion serd en media presion,
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Las tuberias seran de polietieno (P.E.) de media densidad. La uniébn entre
tuberias se hara mediante las soldaduras y manguitos correspondientes. Los
didmetros de la red seran de 160, 110, 90 y 63 mm segun normativa de la
Compaiiia Suministradora de Gas, aunque sera el proyecto de urbanizacion el
gue las dimensione.

El combustible a utilizar ser& GAS NATURAL, suministrado por Gas Andalucia S.A
con las siguientes caracteristicas:

DENOMINACION. ...ttt e Gas Natural
Familia........coeveveeeiiii e Segunda ( UNE 60.002)
Poder calorifico SUPErior...........cocecvvviiieiieee e, 9.500 - 10.500 Kcal/Nm3
Densidad relativa..............coccvviiiieiieee e 0.57 - 0.62 Kg/Nm3
indice de WODDE...........c.cooiuieireneeee e 12.583 - 13.335
Grado de humedad..........cccoooviiiiiiiiii e Seco
Presion de distribucCion............ccccveeviiiiiii i M.P.A mmc.a.
Presion maxima llave acometida..........cccccoecvvveeiiciieneeeenne, 1.000 mmc.a.
Presion garantizada en llave de acometida...............cc........ 550 mmc.a.
Aire tedrico combustion ...........cccccveeeeiiiiiee e, 10.13 Nm3/Nm3 gas
CO2 total €N hUMOS.........ceviiiiiiiieiiie e 1.007 Nm3/Nm3 gas
Composicion:
METANO......oiiiiiiiiiieeee e 91.204 CH4
EtANO.....oiiiiiiiieee e 7.399 C2H6
[ 70 0 7= 1 o [0 T 0.759 C3H8
[SO-bUtaNO......ccvviiee e 0.054 C4H10
N-butano.........cceeviiii 0.067 C4H10
NIETOGENO....ccii it 0.517 N2

Las caracteristicas y trazado de la red para la red de suministro de gas Natural
aparece definida en el Plano 14 de los planos de Ordenacioén del Plan.

Normativa

El proyecto de urbanizacion dimensionara la red contemplando la aplicaciéon
de la normativa en vigor y en particular la de la comparfiia suministradora.
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3.4.6. JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

El proyecto de urbanizacién considerara, para la definicion y disefio de los
espacios libres, lo criterios contenidos en el articulo 8.7.7 de la Seccidn Tercera
"La urbanizacién de los espacios libres" del Titulo VIl "Normas de Urbanizaciéon"
del PGOU de Jerez de la Frontera.

Se adaptaran en lo posible a la configuracién natural del terreno.

El Proyecto de Urbanizacién debera definir y prever la suficiente dotaciéon de
arbolado y jardineria.

Los arboles se plantaran conservando la guia principal, con tutores y
protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros
anos. La observancia sobre proteccion del arbolado existente, sera rigurosa
evitando al maximo cualquier afeccién al arbolado existente.

Las especies vegetales a implantar deberan ser de mantenimiento facil y
economico. Se elegiran preferiblemente las autdéctonas de la zona y aquellas
gue resulten compatibles con ellas, considerando ademas de las
caracteristicas naturales, su incidencia en la forma e imagen del espacio.
Deberéan contar con un perimetro minimo que asegure su pervivencia.

El Proyecto de Urbanizacion llevara incluido la red de riego para la jardineria y
plantaciones disefiadas, asi como para las alineaciones principales de
arbolado en los acerados.

La fuente de los suministros debera ser de agua no potable cuando la
actuacioén global sea superior a 1 Ha de superficie regada o en actuaciones
parciales de mas de 0,5 Has de superficie regada.

En los jardines podran disponerse elementos de mobiliario, areas de arena,
lAminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el
ajardinamiento y plantaciones, asi como con las zonas de reposo y paseo.

En las zonas de jardines, parques y plazas se prohibe el uso indiscriminado del
albero compactado con forma de pavimentacion, siendo admisible sélo en
senderos o franjas con un maximo de 3,00 metros de anchura.

Los espacios de plaza tendran un caracter mas urbano predominando los
pavimentos duros. Contaran con arbolado y jardineria ornamental.

La distancia entre plantaciones dependera de su especie, no debiendo
superar los 12 metros. Los troncos se protegeran durante los primeros afios de la
plantacion.

En los disefios de nuevas plazas y zonas de juegos de nifios, por motivos de
gestion responsable del agua, se prohibe una superficie ajardinada no
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pavimentada mayor del 50% del total de dicha plaza, entendiendo por este
concepto toda superficie de zona verde rodeada de viales y/o edificaciéon al
menos por dos de sus lados, susceptible de ser acotada para controlar su
acceso y con una superficie maxima de 5.000 m2.

Sera obligatorio, ademas de la jardineria propia de los espacios libres, plantar
arboles de sombra, como minimo cada 12 metros en cada acera, a razén de
dos en fondo en las calles principales y de uno en las secundarias. Donde haya
aparcamientos en linea o bateria los arboles se ubicaran entre las plazas de
estacionamiento y no sélo en las aceras, asi como en los grandes
aparcamientos publicos para proteger los vehiculos.

En los nuevos alcorques se establecen unas dimensiones minimas interiores de
0,90 x 0,90 m. para arboles de gran porte, se elevaran a 1,5 x 1,5 m. En el caso
de utilizar alcorques circulares, su diametro minimo serd de 1,2 metros. Se
recomienda que el tronco se distancie del borde de la calzada un minimo de
80 cm y de la fachada un minimo de 2 metros.

Para el mobiliario urbano se considerara igualmente lo criterios contenidos en
el articulo 8.7.8. Debera preverse la suficiente dotacion de elementos de
mobiliario urbano tales como bancos, papeleras, fuentes y similares. Deberan
resolverse de forma sencilla, cuidando su adecuacion al entorno y con disefio
y materiales que lo hagan duraderos y de facil mantenimiento.

Se dispondran de forma que no supongan un obstaculo en el transito y
circulacion normal.

En el disefio de las zonas verdes y espacios libres y sus elementos constitutivos
se tendra en cuanta lo dispuesto en la Ordenanza Municipal de Medio
Ambiente y en especial en su capitulo dedicado a “Zonas Verdes y Espacios
Naturales”.
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UNIDADES DE ACTUACION Y SISTEMA DE ACTUACION

Segun la ficha del PGOU, para el Sector Pago de Lima, dado que en este
ambito urbanistico la Administracién ostenta opciones de compra respecto a
una importante superficie de dicho ambito, con ocasion de la aprobacion del
instrumento de desarrollo sera el momento en que se concretara el sistema de
actuacion aplicable entre Compensacion o Cooperacion.

El presente Plan Parcial se redacta a iniciativa de HARRI IPARRA S.A,
propietaria del 33.78% de la superficie del Sector, y se desarrolla mediante las
determinaciones del mismo, proponiéndose el sistema de actuacién por
COMPENSACION.

Se considera una Unica Unidad de Actuacion para todo el Sector.

El sistema de actuacion adoptado viene en funcion de la propia estructura de
la propiedad del suelo y el caracter privado de la actuaciéon. En cualquier
caso, viene establecido en el propio PGOU.

APROVECHAMIENTO MEDIO Y OBJETIVO. RESERVAS DE APROVECHAMIENTO

El Aprovechamiento medio del area de reparto SUS-1.1 a la que pertenece el
SECTOR PAGO DE LIMA, de acuerdo con las determinaciones del PLAN
GENERAL, es igual a A.M.=0,3300, estableciendo un Coeficiente Subzonal para
el Sector de 0,9648.

El “APROVECHAMIENTO OBJETIVO” establecido en el apartado 1 del articulo 59
de la LOUA (ley 2/2012), se obtendra ponderando en funcién del valor de
repercusion correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al
mismo.

El PGOU establece un Coeficiente Tipoldégico para el Sector de 0.9630,
derivado de los coeficientes de ponderaciéon tenidos en cuenta para cada
uso y tipologia en funciéon del porcentaje previsto para cada uno de ellos por
la ficha de planeamiento.

De la aplicacion de dicho coeficiente a la edificabiidad méaxima del Sector
resulta un APROVECHAMIENTO OBJETIVO de:

317.902 m3 x 0,45 m2/ m2% x 0.9630 = 137.763 UA

Obtenido el *“aprovechamiento objetivo total”, se determinara el
“APROVECHAMIENTO MEDIO del sector ponderado:

137.763 UA / 317.902 m?s = 0,4334
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El APROVECHAMIENTO SUBJETIVO del Sector que define los derechos de los
propietarios en el mismo, se deriva de aplicar a su superficie el 90% del
aprovechamiento medio ponderado por el coeficiente subzonal. Asi, resultara
gue los derechos de los propietarios en la subzona sera:

317.902 m? x 0,90 x 0,3300/0,9648 = 97.862 UA

Se estableceran, en su caso, las RESERVAS DE APROVECHAMIENTO en virtud del
articulo 63 de la LOUA.



4. ADECUACION DEL PLAN PARCIAL A LAS DETERMINACIONES DEL PGOU/LOUA
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4.1.1. DELIMITACION SUPERFICIE

Desde la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la
Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto
refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, para la inscripcibn de operaciones
derivadas de actos de parcelacion como la pretendida por este Plan Parcial,
es obligatorio aportar una representacion grafica georreferenciada de las
fincas resultantes, compatible con la Cartografia Catastral existente.

Es por ello que resulta necesario utilizar en su tramitaciéon y aprobacioén la
cartografia catastral, pues de lo contrario el procedimiento futuro de
inscripcion de las parcelas resultantes de la ordenaciéon en el Registro de la
Propiedad se encontrara con serias dificultades técnicas de dificil solucién una
vez aprobados definitivamente.

Se ha definido el limite del Sector conforme a la adaptacién del establecido
por el PGOU a la cartografia catastral existente, mediante la cartografia
facilitada por el Servicio de Planeamiento del Excmo. Ayto. de Jerez de la
Frontera ya que inicialmente no se ha podido realizar levantamiento
topografico por no tener acceso a los datos de propiedad de las fincas
contenidas en su ambito a causa de la Ley Organica 3/2018 de Proteccion de
Datos Personales y garantia de los derechos digitales.

Cabe sefialar que lo que se realiza es un reajuste del perimetro del Sector
propuesto por el PGOU a la realidad fisica y catastral existente, asi como a las
determinaciones del Informe Ambiental Estratégico, y no un incremento o
reduccidén de su superficie, de acuerdo a lo establecido en Art. 2.2.7.11 del
PGOU, que no produce una disminucion de los niveles de servicio de las vias
de circulacién, ni disminuye la superficie destinada a elementos de la red
estructural de dotaciones y equipamientos, que Unicamente se ajustan a la
superficie real del sector. De igual modo, fruto de este ajuste no se deriva una
alteracion sustancial de la ordenaciéon morfolégica.

Los ajustes planteados se concretan en los siguientes aspectos:

Por el Oeste, sobre la antigua via de Almargen se propone ajustar el
limite del Sector a las parcelas catastrales, coincidiendo este
basicamente con el eje del vial propuesto por el PGOU, en la zona
verde central.

Al Sur se ajusta al limite de la delimitacion técnica del Dominio Publico
Hidraulico del Arroyo Norieta, por considerar las determinaciones del
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Informe Ambiental Estratégico del Plan Parcial debe respetar dicha

delimitacion.

— Al este se ajusta al limite catastral de las parcelas que limitan el vial de la

carretera Jerez - Guadalcacin.

— Al norte se ajusta a las traseras de las viviendas que conforman el limite
urbano; a la glorieta de nueva configuracion de confluencia de la
carretera Jerez - Guadalcacin y del Camino de Espera en el extremo
nordeste; y a la conexién con la actual calle Nueva Jarilla (Cafiada

Ancha) en el extremo noroeste.

La superficie resultante de la delimitacion del Sector en conformidad a lo
expuesto es de 317.902 mz?, ligeramente inferior a la contemplada en la ficha

del PGOU (321.014 m?),

que supone una

reduccion de un 0,97%,

perfectamente justificado en base a lo expuesto. En esta superficie queda
excluida la superficie del arroyo en base las determinaciones del Informe

Ambiental Estratégico.

Los parametros derivados de la aplicacion de las determinaciones contenidas
en la ficha del PGOU a la superficie real del Sector son las siguientes, en virtud

del articulo 2.2.7.4 del mismo:

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

| Clasificacion del suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO | Uso dominante: RESIDENCIAL ‘

Superficie bruta (m?): 317.902 Superficie de suelo con aprovechamiento (m’): 317.902

Superficie suelo publico asociado (m?) 0
Coeficiente edificabilidad 0,45 Edific. Min. VPO (mzt): (33,00% / s res.) 42.488
Maxima edificabilidad (mzt): 143.056 Densidad max. Viv. / Ha 36
Méxima edificabilidad Residencial (m%): 128.750 N2 max. Total viv / min VPO 1.144 / 472
Area Reparto SUS1.1 Aprovechamiento Medio 0,3300
Coeficiente subzonal 0,9648 Aprovechamiento objetivo en subzona (UA) 137.763
Coeficiente tipoldgico (*) 0,9630 Derechos de los propietarios (UA) 97.862

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Porcentajes de edificabilidad por uso y tipologia:
Colectiva méxima 50% 71.528
Unifamiliar maxima 40% 57.222
Comercial y tercuario min. 10% 14.306

Cesiones miminas de dotaciones y espacios libres:

Min. espacio libre publico 12% 38.148
Min Equip. 29 m’ / viv 33.189
Min ces. Total 55 m’ /100 m’ edif resid 70.813

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez
ARQUITECTOS

EQUIPO REDACTOR

84
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4.1.2. USO CARACTERISTICO Y COMPATIBLES. INTENSIDADES DE USOS

EL PGOU establece como uso caracteristico del sector el RESIDENCIAL, y como
usos compatibles TERCIARIO Y DOTACIONAL.

El presente Plan Parcial establece como uso caracteristico el RESIDENCIAL
destinAndose una superficie de techo edificable de 128.750 m% que supone el
90.00% del aprovechamiento lucrativo del sector.

25 de o de 2025, paricuiar También el Plan Parcial, destina al uso TERCIARIO una superficie de techo

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

edificable de 14.306 m% que supone el 10.00% del aprovechamiento lucrativo
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Las Dotaciones previstas en el Plan Parcial son las resultantes de las
determinaciones del PGOU y LOUA, correspondientes a :

— Sistemas espacios libres con una superficie de 39.335,48 m% que supone
un 12.37% de la superficie de la totalidad del sector.

— Equipamiento publico con una superficie de 36.113,99 m2 que supone
un 11.36% de la superficie de la totalidad del sector.

EL PGOU establece una intensidad de uso 36 viv/Ha, lo que suponen un
maximo de 1.144 viviendas. El presente Plan Parcial establece una ordenacién
capaz para 1.144 viviendas, coincidente con el maximo permitido.

4.1.3. APROVECHAMIENTO DEL SECTOR. EDIFICABILIDAD

EL PGOU establece para el Sector un coeficiente de edificabiidad de 0,45
m2/m3 y una edificabiidad maxima derivada de su superficie prevista de
143.056 m?.

El presente Plan Parcial, cumple el parametro de edificabilidad maxima
establecido de 0,45 m2/m2%, ya que a partir de la superficie real del sector
317.902 m3%, la edificabiidad maxima resultante seria 143.056 m2%,
cumpliéndose por tanto conforme a la determinacion del aprovechamiento
lucrativo total establecido en el presente Plan Parcial, y en aplicacion de los
coeficientes de ponderacioén por uso y tipologia derivados del PGOU:

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL = 143.056 m% x 0,9630 = 137.763 UA,
coincidente con el aprovechamiento objetivo asignado por la ficha de
planeamiento adaptado a la superficie real del sector.

4.1.4. DESARROLLO INICIATIVA Y SISTEMA DE ACTUACION

EL PGOU establece el desarrollo del sector mediante Plan Parcial de iniciativa
PRIVADA-PUBLICA y sistema de actuacion por COMPENSACION-
COOPERACION.
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Dado que en este ambito urbanistico la Administracion ostenta opciones de
compra respecto a una importante superficie de dicho ambito, con ocasién
de la aprobacion del instrumento de desarrollo sera el momento en que se
concretara el sistema de actuacion aplicable.

El presente Plan Parcial se redacta a iniciativa de HARRI IPARRA S.A,
propietaria del 33.78 % de la superficie del Sector, y se desarrolla mediante las
determinaciones del mismo, estableciéndose el sistema de actuacién por
COMPENSACION.



4.2.1. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

PGOU PP
e | superficie bruta (m?): 321.014 317.902
s secesiectroncajerez. | Coeficiente edificabilidad (m%/m#%): 0,45 0,45
rorobado por ol 5o, LM axXima edificabilidad (m?t): 144.456 143.056
Ayuntamiento Pleno de Jerez,| MAxima edificabilidad Residencial (m2t): 130.011 128.750
25 de o de 2025 particler) Edlific. Min. VPO (m2t): (33,00% / s res.) 42.904 42.488
Juan Carlos Uteera Camargo, | Densidad max. Viv. / Ha 36 36
e e e N° max. Total viv / min VPO 1.155 / 476 1.144 / 472
Justificante 04/08/2025| Aprovechamiento objetivo en subzona (UA) 139.111 137.763
;@' ; = Derechos de los propietarios (UA) 98.820 97.862
O T
4.2.2. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
PGOU PP
Porcentaje edificabilidad por uso y tipologia
Colectiva maximo 50% 72.228 71.528(*)
Unifamiliar maximo 40% 57.783 57.222
Comercial y Terciario minimo 10% 14.446 14.306(*)
Cesiones minimas de Dotaciones y Espac. Libres
Minimo Espacio Libre publico (12,00%) 38.522 39.335
Minimo Equipamiento Publico (29 m2/viv.) 33.495 36.114
Minimo Cesion total (m2/100 m? edjif. res.) 55 58
N° min. plazas aparc. viales publicos 1155 1250
(*) A efectos de reparto del aprovechamiento se ha asignado a las manzanas de uso
residencial plurifamiliar libre (F3) un porcentaje de edificabilidad de uso comercial, que a la vez
- que permite la posibilidad de este uso en parte de las plantas bajas de los edjificios, permite
S cuadrar el reparto del aprovechamiento. No sera obligatorio la materializacion del uso
§ g comercial en estas manzanas al no superar el cOmputo total de la edificabilidad asignada a las
o § mismas la maxima edificabilidad de uso residencial permitida por la ficha de planeamiento, ni
55 = reducir la edificabilidad minima de uso comercial fijada por la misma.
39
e Si se materializase el mencionado aprovechamiento comercial en estas manzanas la
Edificabilidad maxima de uso residencial en el Sector seria de 126.540 m?, menor a la maxima
permitida.
=R
288 Si no se materializase el mencionado aprovechamiento comercial en estas manzanas la
%%§ Edificabilidad maxima de uso comercial en el Sector seria de 14.306 m?, igual a la minima
® exigida.
El presente Plan Parcial asume el viario estructurante definido en el PGOU
23 sobre la antigua via de Almargen, Tipo | de 64 m de seccidon con zona verde
central; en actuales Camino de Espera y carretera Jerez - Guadalcacin Tipo Il

de 31 m de seccion.

Para el desarrollo del Plan Parcial es de aplicacion lo dispuesto en el apartado
b7 del Art. 11.1.8 de las Normas Urbanisticas, por el que los propietarios del
Sector deberan contribuir a la financiacion de los gastos de ejecucion de
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infraestructuras establecidas en el PGOU a razén de 52.65 €/UAsubgetivo, |0 que
se traduce en:

Aportacion Art. 11.1.8.b7 = 97.862 UA x 52,65 €/UA = 5.152.414 €

Las tipologias edificatorias admisibles por el PGOU para el Sector son:
Unifamiliar (E1 y D1), Plurifamiliar (F2 y F3) y Comercial y Terciario (G4).

El plan parcial propone los siguientes aprovechamientos:

ADRO DE CALIFICACION Y APROVECHAMIENTOS (*)

FIRMA ELECTRONICA | Uso TIPOLOGIA MANZANA SUPERZFICIE N‘-”VIVI. E[:IFICZ. TECHO !!ESID. TECHO TZERCIAR. COEFI. APROVECH.
Justificante  04/08/2025 CALIFIC. m MAX. (*) m°/m’ m’ m’ TIPOLOG. UA
G.4 C-1 1.509,39 0,8954 1.352 1,6300 2.203
o G.4 C-2 1.997,66| 0,8954 1.789 1,6300 2.916
5 w G.4 C-3 3.330,07| 0,8954 2.982 1,6300 4.860]
i E-f G.4 C-4 2.747,39 0,8954 2.460] 1,6300 4.010]
g - G.4 C-5 3.319,51 0,8954 2.972 1,6300 4.845
© G.4 C-6 3.072,18 0,8954 2.751 1,6300 4.484]
SUBTOTAL 15.976,20 14.306 23.318
< F.3 R-1 9.028,14 118 1,1728 10.588] 0,4700 4.976)
g« 8 F.3 R-2 7.789,90 102 1,1728 9.136) 0,4700 4.294]
7 %W F.3 R-3 9.231,05) 120 1,1728 10.826, 0,4700 5.088|
< 2 F.3 R-5 10.179,23] 132 1,1728 11.938] 0,4700 5.611]
& SUBTOTAL 36.228,32 472 42.488 19.969
F.3 R-4 9.607,40| 136 1,3961 13.413 1,0000 13.413
a E w 1.105 1,6300 1.802
522 F.3 R-6 9.610,03 137 1,3961 13417 1,0000 13.417
o 1.105 1,6300 1.802
SUBTOTAL 19.217,43 273 26.830] 2.211] 30.433]
D.1 R-7 758,38 6 1,0000 758] 1,0500 796|
D.1 R-8 320,38 2 1,0000 320 1,0500 336
D.1 R-9 1.536,51] 12 1,0000 1.537 1,0500 1.613]
D.1 R-10 2.012,86) 15 1,0000 2.013] 1,0500 2.114
D.1 R-11 4.346,64 34 1,0000 4.347 1,0500 4.564]
"‘é < D.1 R-12 4.508,45 36 1,0000 4.508 1,0500 4.734)
oz D.1 R-13 4.663,72 36 1,0000 4.664 1,0500 4.897
% i‘ D.1 R-14 4.819,90| 38 1,0000 4.820 1,0500 5.061]
P 4 D.1 R-15 4.975,17| 40 1,0000 4.975 1,0500 5.224]
g g D.1 R-16 2.219,59 16 1,0000 2.220 1,0500 2.331
g o D.1 R-17 5.215,30 43 1,0000 5.215] 1,0500 5.476)
g % D.1 R-18 6.142,79 48 1,0000 6.143] 1,0500 6.450)]
'; % D.1 R-19 5.551,80 44 1,0000 5.552] 1,0500 5.829
< Z SUBTOTAL 47.071,49 370 47.071] 49.425
(3 o E.1.1 R-20 511,47 1 0,6000 307 1,4400 442
oo E1l1 R-21 2.276,53) 4 0,6000 1.366 1,4400 1.967
. E11 R-22 539,71 1 0,6000 324 1,4400 466
% <DE E.1.1 R-23 1.836,68| 3 0,6000 1.102 1,4400 1.587
TS Z é E11 R-24 3.886,04 7 0,6000 2.332] 1,4400 3.358
8 < S E < E.1.1 R-25 1.655,00] 3 0,6000 993| 1,4400 1.430]
% 3 % E1l1 R-26 2.083,20 3 0,6000 1.250 1,4400 1.800]
ON E.1.1 R-27 4.130,21 7 0,6000 2.478] 1,4400 3.569
e - SUBTOTAL 16.918,84 29 10.151 14.618|
e ITOTALES 135.412,28| 1.144 126.540| 16.516 137.763
g IAPROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 143.056 m’, |
g y (*) A efectos de reparto del aprovechamiento se ha asignado a las manzanas de uso residencial plurifamiliar libre (F3) un porcentaje de edificabilidad de|
;% uso comercial, que a la vez que permite la posibilidad de este uso en parte de las plantas bajas de los edificios, permite cuadrar el reparto del
< aprovechamiento. No serd obligatorio la materializacion del uso comercial en estas manzanas al no superar el computo total de la edificabilidad
(( asignada a las mismas la maxima edificabilidad de uso residencial permitida por la ficha de planeamiento, ni reducir la edificabilidad minima de uso|
comercial fijada por la misma.




En virtud del apartado 2.b) del articulo 54 (modificado LOUA) la cesidbn de
terrenos a favor del municipio o Administracibn comprende “la superficie de
suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar
el diez por ciento del aprovechamiento del area de reparto”.

Resulta para el Sector Pago de Lima la siguiente superficie de techo edificable:

LZ2LH5W0X8BOGU4

CESION 10% = 0,10 x 137.763 UA = 13.776 UA.
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Juan Carlos Utrera Camargo,

secretario General el Plen. - tiPOlOQIA que establezca el Proyecto de Reparcelacion.

FIRMA ELECTRONICA

o Del resultado de deducir del Aprovechamiento Objetivo de la Subzona
(137.763 UA) el 10% de cesibn a la Administracion (13.776 UA) y el
Aprovechamiento Subjetivo (Derechos de los propietarios 97.862 UA) resultan
excesos de aprovechamiento (26.125 UA) que corresponden a la
Administracion, bien para los fines propios del Patrimonio Municipal de Suelo,
bien para destinarlo a compensar a propietarios con aprovechamiento
lucrativo nulo o inferior.
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El Plan Parcial establece para la totalidad del sector, de superficie 317.902 m3s,
un numero maximo de 1.144 viviendas y una superficie de techo lucrativo de
143.056 m#, resultando la siguiente densidad:

DENSIDAD DE VIVIENDAS = 1.144 viv/31,79 has = 35,99 viv/Has < 75 viv/has,
cumplimiento por tanto el estandar maximo establecido.

EDIFICABILIDAD = 143.056 m2 /317.902 m2, = 0,45 m2/m3 < 1,00 m2t/m3s
cumplimiento por tanto el estandar maximo establecido.

4.3.2. RESERVA DOTACIONES (apartado 221. Art. 17 LOUA)

El Plan Parcial localiza la reserva para dotaciones de forma congruente con los
criterios establecidos en el apartado E) del articulo 9 de la LOUA, como se
justifica en el presente documento (apartado 3.4.4. SISTEMAS LOCALES) con
caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del

A. Lareserva de superficie total establecida para SISTEMAS LOCALES es de

75.427,01 m3s, que supone 23,73 % de la superficie total del sector.

El estandar resultante de suelo dotacional por cada 100 m2 de techo
edificable con uso residencial (128.750 m%) cumple el estdandar minimo
“entre 30 y 55 m% por cada 100 m? techo de uso residencial” segun:

75.427,01 m?; = 58,58 m3 por cada 100 m? techo de uso residencial

. Las plazas

128.750 / 100,00 m

La reserva de superficie total establecida para el sistema local de ESPACIOS
LIBRES (parque y jardines) es de 39.312,88 m%, que supone 12,37 % de la
superficie total del sector.

El estandar resultante de suelo dotacional por cada 100 m2 de techo edificable
con uso residencial (128.750 m%) cumple el estAndar minimo “entre 18 y 21 m3s
por cada 100 m2 techo de uso residencial” segun:

39.312,880 m?s
128.750 / 100,00 m2t

= 30,53 m3 por cada 100 m? techo de uso residencial

Igualmente cumple el minimo del 10% de la superficie del sector 317.902
m2s:

39. 312,88 m3 > 0,10 x 317.902 m? = 31.790,20 m?

de aparcamiento establecidas en el Plan Parcial

corresponde a 1.250 plazas.
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El estAndar resultante de plazas de aparcamiento por cada 100 m2 de
techo edificable (143.056 m#%) cumple el estandar “entre 0,5 y 1 plaza

por cada 100 m? techo edificable segun:

1.250 plazas

143.056 m% / 100,00 m2t

4.3.3. RESEVA DOTACIONES (Anexo al Reglamento de Planeamiento 1978)

= 0,87 plazas cada 100 m2 techo edificable.

El Plan Parcial cumple con las reservas para las dotaciones establecidas en el
25 de iio de 2025, pariclr AFL.2 A€l Reglamento de Planeamiento, en concordancia con las reservas

establecidas en el apartado 221. Art. 17 LOUA.

Dicho cumplimiento se determina en la globalidad de las reservas previstas
tanto en suelo como en superficie construida, en concordancia al Art. 17 LOUA
y las propias instrucciones de la Direccidon General del Territorio y urbanismo de

la Junta de Andalucia.

Por tanto, dado el nUmero de viviendas correspondiente a 1.144 y los médulos
minimos de reserva establecidos en el articulo 10 del Reglamento de
Planeamiento para dotaciones en Planes Parciales de uso residencial, para
conjuntos de vivienda entre 1000 y 2000 viviendas, las superficies de suelo

minimas serian:

SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES

Tipo
JARDINES

RESERVA MINIMA DE SUELO
15,00 m? suelo por vivienda

Areas de juego

6,00 m2 suelo por vivienda

CENTROS DOCENTES Preescolar 2,00 m2suelo por vivienda
EGB 10,00 m? suelo por vivienda
S.I.P.S.  SERVICIOS  INTERES
: ) -
PUBLICO Y SOCIAL. PARQUE DEPORTIVO 8,00 m2 suelo por vivienda

TOTAL RESERVAS DE SUPERFICIE DE SUELO

41,00 m2 de suelo por vivienda

S..LP.S. SERVICIOS
PUBLICO Y SOCIAL.

INTERES

Tipo RESERVA MiIN. DE SUP. CONSTRUIDA
EQUIPAMIENTO SOCIAL 6,00 m2 construidos por vivienda
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 3,00 m2 construidos por vivienda

TOTAL RESERVAS DE SUPERFICIE CONSTRUIDA

9,00 m2 construidos por vivienda

Obtenemos para el n® maximo de viviendas de 1.144 previsto en el Plan Parcial
las siguientes superficies minimas de reserva

RESERVAS DE SUPERFICIE DE SUELO

41,00 m2 suelo x 1.144 vivienda

46.904 m2 suelo

Se cumple la reserva de suelo en el Plan Parcial al preverse 75.449,47 m2 >
46.904 m2 suelo, en los suelos calificados segun el cuadro adjunto:



CUADRO DE SUPERFICIES Y LOCALIZACION DE DOTACIONES

) 2 % RESPECTO
CALIFICACION TIPO / USO MANZANA SUPERFICIE SUELO (m?) SUP. SECTOR
Equip. Social EQ-S1,1 2.390,35 0,75%
Equip. Social EQ-S1,2 2.390,45 0,75%
Equip. Social EQ-S2 842,42 0,26%
T w— Equip. Social EQ-S3 1.274,19 0,40%
Verificacién de la integridad en: EQ EQUIp deportivo EQ-D1 8657,44 2,72%
hitps it sodeolacioni erez Equip. comercial EQ-C 4.096,94 1,29%
Aprobado por el Excmo. Equip. docente EQ-E 15348,26 4,83%
“on Seson Ordinars de eche Equip. deportivo EQ-D2 1.113,94 0,35%
e el Orcen cerpia. TOTAL EQUIP. TOTAL 36.113,99 11,36%
Secetat Genra e Pl SEL-1 1.486,78 0,47%
SEL-2 9.712,03 3,06%
Justlﬂc&nte 0%08/2025 sist § ) SEL-3 3.211’30 1’01%
it N ema‘libfe‘:spac'°s SEL-4 3.690,22 1,16%
ol SEL SEL-5 4.372,36 1,38%
SEL-6 12.212,04 3,84%
SEL-7 4.650,75 1,46%
TOTAL ESPACIOS .
LIBRES TOTAL 39.335,48 12,37%
TOTAL DOTACIONES ESPACIOS LIBRES Y .
EQUIPAMIENTOS 75.449,47 23,73%
SV Sistema viario Y 107.040,25 33,67%
STI Slistema técnico de STI-1-10 ) )
infraestructuras
TOTAL SISTEMA VIARIO .
Y TECNICO TOTAL 107.040,25 33,67%
TOTAL SISTEMAS LOCALES DOTACIONALES 182.489,72 57,40%
De forma pormenorizada:
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
K = R . :
S 4 AD PACIO B A O PLA A O PLAN PA A
N E Tipo Médulo minimo Superficie total m? Superficie Total m?
N
- e JARDINES 15,00 m? por vivienda 17.160
< £ - , — SEL-1a7
Qo Areas de juego 6,00 m2 por vivienda 6.864
oo TOTAL Total21 m2porviv. 24.024
>del10% Sup. 31.790 39.335,48
o]
38 & Se cumple las prescripciones establecidas en el art 4 del Reglamento como
w3 . . . . S
2P S elementos pertenecientes al Sistema de Espacios Libres de uso publico:
o
Jardines: Presentan una superficie no inferior a 1000 m?, en la que puede
En
g5 inscribirse una circunferencia de 30 metros de didmetro minimo. Su orientacion
<38 . ., L o . .. .
« y situacion topografica garantiza poseer condiciones apropiadas para la
plantaciéon de especies vegetales y adecuado soleamiento en relacién con la

posible edificaciéon circundante.

Areas de jueqo y recreo para nifios. Presentan una superficie superior a 200 m?2
en la que puede inscribirse una circunferencia de 12 metros de diametro
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minimo, dotandole de equipamiento con elementos adecuados (mobiliario,
plataformas etc.) para su funcidn. Sera el proyecto de urbanizacién el que
configure y ubique estas areas integradas en el sistema de espacios libres.

El Proyecto de urbanizacién diseflara y contemplara el tratamiento y ejecucion
de las zonas verdes. La ordenaciéon de las zonas verdes se adecuara a la
configuraciéon existente del terreno y atendera a las condiciones naturales y
ambientales del medio en que se integran, mediante arbolado y jardineria
para configurar zonas de estancia y recreo de acuerdo a la memoria

25 de julio de 2025, particular justificativa del Plan Parcial.

40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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CENTRO DOCENTES

En el siguiente CUADRO JUSTIFICATIVO se expresa el cumplimiento

DOTACION DE CENTROS DOCENTES SEGUN REGLAMENTO DE

PLANEAMIENTO FEAN PARCIAL
TIPO m?2 SUELO/ TOTAL m?2 SUPERFICIE
CENTROS DOCENTES Vivienda Suelo m2
Preescolar 2,00 2.288
EGB 10,00 11.440 EQ-E=15.348,26
BUP 0,00 }
TOTAL 13.728 15.348,26

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Parque Deportivo

En el siguiente CUADRO JUSTIFICATIVO se expresa el cumplimiento

DOTACION DE PARQUE DEPORTIVO SEGUN REGLAMENTO DE

PLANEAMIENTO ‘ FLAN PARCIAL
TIPO m2 SUELO/ TOTAL m2 SUPERFICIE
SIPS Vivienda Suelo m?
PARQUE EQ-D1 8.657,44
DEPORTIVO 8,00 9.152 EQ-D2 1.113,94
TOTAL 9.152 9.771,38

Equipamiento Social

En los siguientes CUADROS JUSTIFICATIVOS se expresa el cumplimiento

Superficie
Suelo

EDIFICABILIDAD Superficie construida

EQ-S11 | EQUPAVIENODOIACONALSOCA | p3g040 e, | 100 me/m? 2.390,35 m?:
EO-S1.2 EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL 1.00 m2 /Zm?2 2.390.45 m2
Q ADMINISTRATIVO 2.390,40 m? ’ T ’ '
EO-52 EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL 1.00 M2 /m2 842 42 m2
Q ADMINISTRATIVO 842,42 e, ’ T ’ '
EO-S3 EQUIPAMIENTO DOTACIONAL SOCIAL 1.00 m2 /Zm?3 1.274.19 m2
Q ADMINISTRATIVO 1.274,19 m% ’ T ’ '
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 6.897,41

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez e

ARQUITECTOS

.EQUIPO REDACTOR
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

RESERVA DE EQUIPAMIENTOS SEGUN REGLAMENTO DE ‘ PLAN PARCIAL

PLANEAMIENTO

TIPO M2CONSTRUIDO/ TOTAL M2 TOTAL M2 SUPERFICIE. Construida SUPER. SUELO
SIPS Vivienda Constr. suelo M2 M2
EQ-S1.1 2.390,40 2.390,35
EQ-S1.2 2.390,40 2.390,45
orawoxssocus | [SOCIAL 6,00 6.864 EQ-52 842,42 842,42
httvpesrIlﬁ/:;lc\:\?:ezeelealelz:re:nr:::jje:z EQ-S3 1.274,19 1.274,19
Aorobado por @l Bxamo. |[TOTAL 6.897,41 6.897,41

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

En los siguientes CUADROS JUSTIFICATIVOS se expresa el cumplimiento

‘ Superficie  piyyey e ag) IDAD Superficie construida
suelo
EO-C EQUIPAMIENTO DOTACIONAL 2. 2,
Q COMERCIAL 4.096,94 1,00 m2 /m 4.096,94
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 4.096,94

RESERVA DE EQUIPAMIENTOS SEGUN REGLAMENTO DE ‘

PLANEAMIENTO PLAN PARCIAL ‘

TIPO M2CONSTRUIDO/ TOTAL m2 TOTAL m2 SUPERFICIE. Construida SUPER. SUELO

SIPS Vivienda Constr. Suelo m? m?
COMERCIAL 3,000 3.432 EQ-C | 4.096,94 4.096,94
TOTAL 4.096,94 4.096,94

APARCAMIENTOS

Las plazas de aparcamiento establecidas en el Plan Parcial corresponde a
1.250 plazas.

El estandar resultante de plazas de aparcamiento por cada 100 m2 de techo
edificable (143.056 m%) cumple el estandar “entre 0,5 y 1 plaza por cada 100
m2 techo edificable segun:

1.250 plazas
143.056 m? / 100,00 m2t

= 0,87 plazas cada 100 m? techo edificable.

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez EQUIPO REDACTOR

ARQUITECTOS
94
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El presente Plan Parcial se ajusta basicamente a las determinaciones generales
contenidas en el Titulo | “Accesibilidad en las Infraestructuras y el urbanismo”
del Decreto 293/2009de la Junta de Andalucia sobre la Accesibilidad,
Urbanisticas, en el Transporte y en la Comunicacion.

1. Eltrazado y disefio de los espacios publicos que contienen los itinerarios
publicos (itinerarios privados de uso comunitario no se disefian),
coincidentes con viales y acerados definidos en el Plan Parcial
destinados al paso de peatones cumplen las siguientes condiciones
establecidas en el art. 15 de la norma:

El ancho minimo de los itinerarios libre de obstaculos es igual o
superior a 1,80 m.

— Las pendientes transversales de los mismos seran inferiores al 2%.

— Las pendientes longitudinales seran iguales o inferiores al 6%, y en
particular la de los acerados y trazados de los viales que se

ajustan a la propia topografia del terreno existente, resultando
con pendientes inferiores al 2%.

— La altura maxima de los bordillos que contemple el Proyecto de
urbanizacién sera de 12 cm, rebajandose, como se indica, en los
pasos de peatones o vados, asi como achaflanandose el
desnivel maximo de 2 cm sin plano inclinado.

2. Eldisefio de los vados, que desarrollara el Proyecto de Urbanizacion (PU)
se ajustara a las determinaciones del art. 16 de la norma.

3. El disefio de los pasos de peatones, se ajustara igualmente a los criterios
establecidos en el art. 17 de la norma.

4. Los pavimentos de los itinerarios, acerados, plazas y espacios libres, se
ajustaran a los criterios establecidos en el art. 31y 32 de la norma.

5. Los elementos vegetales que se disefien situados en los itinerarios
peatonales se ajustaran a los criterios establecidos en el art. 33 de la
norma.
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6. Los parques, jardines y espacios libres determinados en el Plan Parcial, su
disefio contemplaran, los requisitos generales que les sea de aplicaciéon
establecidos en el articulo 34.

7. En las zonas de estacionamiento de vehiculos definidas en el Plan
Parcial, se reservara un minimo de 34 plazas permanentes, mediante su
sefializacion especifica en el P.U. y correspondiente a una plaza por
cada 40 o fraccién de las previstas, para vehiculos que transporten
personas con movilidad reducida. Cumpliran las condiciones definidas
en los aparados del art. 29 y 30 de la Norma.

Just'f'cl_:'"te 0%08/2025 En el Anexo Il del DOCUMENTO Il. ANEXOS A LA MEMORIA se adjunta Ficha
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Justificativa segun modelo aprobado por la orden de 9 de Enero de 2012, del
cumplimiento del Decreto293/2009.

En Jerez de la Frontera, a junio de 2025

Fdo: Jesus Fernandez Martinez. / Antonio Ruiz Roldan
Equipo Redactor
Arquitectos





