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ANEXO VIAS PECUARIAS

En este Anexo se reproduce, a modo de resumen, todo lo que aparece en el Plan General
referente a Vias Pecuarias.

DOCUMENTO A — MEMORIA GENERAL

CAPITULO 1— INTRODUCCION, CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES

(...)

1.2. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

(...)

Modificaciones derivadas de la declaracién previa de impacto ambiental:

(...)

Se introduce en Normativa urbanistica la determinacién de que los desarrollos que contienen o
afectan a Vias Pecuarias deberan solicitar el deslinde, a instancia de parte, si éstos no
estuvieran deslindados, debiendo dar solucidn mediante un trazado alternativo viable,
garantizando la integridad superficial sobre Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion o
manteniendo el trazado actual, diferenciandolo del sector e integrandolo como Sistema General
de Espacios Libres.

En el art. 11.1.9 "Régimen del Suelo Urbanizable Transitorio", se especifica que "se considera
que a todos los efectos se incorporan en su desarrollo las correcciones que se establecieron en
el momento de la aprobacién del desarrollo del planeamiento correspondiente y su grado de
cumplimiento en materia de vias pecuarias.

(...)

1.4. IDENTIFICACION DE CLAVES PARA EL DESARROLLO DE LA REVISION-
ADAPTACION DEL PGOU

(...)
- Las pedanias y entidades locales como realidades urbanas complejas y diferenciadas.

Dada la comentada y analizada realidad compleja que presenta el Término Municipal de Jerez
en cuanto a la diversidad y amplia distribucién de los asentamientos humanos, entendemos que
una de las claves fundamentales para el desarrollo del Plan General debe ser el reconocimiento
y estudio pormenorizado de estos asentamientos humanos fuera del nucleo principal.

Para este estudio se optd por dividir los asentamientos en dos grandes grupos diferenciados, en
funcién tanto de su importancia poblacional como de su estatus administrativo y urbanistico
actual:
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1. Pedanias y Entidades Locales, ya recogidos en todos los casos como suelos urbanos
por el planeamiento vigente.

2. Asentamientos en el Suelo no Urbanizable, normalmente ligados a la ocupacion de
Vias Pecuarias.

El primer apartado abordaba una descripcién pormenorizada del primer grupo, es decir, el de las
Pedanias y Entidades Locales, desde el sentido de reconocer la compleja realidad de la
implantacién territorial y la forma de ordenacién e cada uno de ellos como paso previo a la
reflexion sobre sus posibilidades de desarrollo en los préximos afios y como debe producirse (y
si debe producirse) este desarrollo.

Asi mismo el estudio hacia especial mencion en el resultado de la puesta en practica del PGMO

vigente en cada uno de estos nucleos, de forma que se pongan en evidencia las carencias en los
desarrollos de vacios urbanos existentes que el nuevo Plan debera resolver.

- Los asentamientos humanos dispersos en el término, la problemética de las vias
pecuarias.

Como ya se mencionaba en el punto anterior, es sin duda una de las “claves” fundamentales a
tener en cuenta en el desarrollo de este nuevo Plan, ya que a pesar de la extrema dificultad que
presenta abordar y resolver la cuestién por la incidencia de otras legislaciones sectoriales y la
competencia directa de otras administraciones sobre el tema, desde el planeamiento urbanistico
inicial no podemos desconocer esta problematica realidad que debemos abordar y proponer
mecanismos para su resolucion.

A principios del pasado siglo, el término municipal aparecia practicamente despoblado, con la
excepcion del nucleo principal y los alrededores. En el resto del término, debido a las malas
comunicaciones existentes y las dimensiones de las fincas, que obligaban a la permanencia en
las mismas de una poblacién reducida, aparecian muy dispersas construcciones vinculadas a la
explotacion del latifundio.

La evolucién de los cultivos y las reformas agrarias llevadas a cabo, trajeron como consecuencia
el progresivo aumento de poblacion permanente en los terrenos que comenzaban a ser
cultivados.

Todo esto genero, a la vez, un fuerte crecimiento de una poblacion jornalera y temporal que
ayudaba en las faenas del campo. Era, por tanto, cada vez mas necesario alojar a esta
poblacion, lo que se realizaba alrededor de los Cortijos, en zonas designadas por los patrones o
en descansaderos y cafiadas proximos a las fincas de trabajo.

Asi mismo, el aprovechamiento ganadero del territorio necesitaba de edificaciones que
prestasen servicios, tanto en vias pecuarias como en las fincas donde se alojaba el ganado y el
personal a su cuidado. Dichas edificaciones se ubicaban en lugares estratégicos como cruce de
caminos, cercanos a puentes sobre rios, descansaderos, etc... y prestaban servicios de
hospedaje, refugio del ganado, etc...

Con la intensificacion del regadio y la colonizacion por parte del I.R.A. después por el I.LN.C., la

demanda de mano de obra de las vifias y el empobrecimiento general del pais, especialmente en
las zonas serranas, aumentd considerablemente el niumero de jornaleros temporales en el
término, desbordandose las posibilidades de alojamiento en los Cortijos. Es asi como prolifera
gran numero de asentamientos en vias pecuarias, mediante la ocupacién pacifica de éstas y en
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algunos casos, nucleizandose en torno a edificaciones que daban servicios a las mismas. Dichas
edificaciones que comienzan siendo chozas y teniendo un caracter exclusivamente temporal,
con el tiempo evolucionan en cuanto a calidad y van adquiriendo caracter definitivo.

Nos encontramos pues que frente a las construcciones que los grandes propietarios realizaban
dentro de sus explotaciones y aquellas otras que el INC planificaba en las zonas que colonizaba
mediante poblados o diseminados, surgen otras espontaneas y progresivas de muy distinto
caracter, construidas por jornaleros que accedian de forma temporal a un trabajo agricola.

En los ultimos afos, el fendmeno se ha hecho mas complejo al tener lugar procesos de
parcelaciones urbanisticas que han generado asentamientos y de indiscriminadas ocupaciones
de canadas para edificaciones de segunda residencia y de primera para familias directamente
vinculadas al nucleo principal, cuestiones que plantean una evidente desestructuracion territorial
en base a unos crecimientos incontrolados que es preciso ordenar de manera legal y racional.

CAPITULO 2—- INFORMACION Y ANALISIS

2.1 MEMORIA INFORMATIVA DEL MEDIO RURAL.

(...)
2.1.4 ACTIVIDADES EN EL MEDIO RURAL.

a) Usos del suelo

(...)
b) Poblamiento y edificacion

El poblamiento de Jerez de la Frontera presenta una jerarquia estructurada en tres niveles: la
cabecera, los asentamientos secundarios de caracter agrario y la numerosa edificacion aislada,
de los cuales seran objeto del presente capitulo aquellos asentamientos y edificacion que estan
enclavados en Suelo No Urbanizable.

El origen de los asentamientos rurales jerezanos se vincula a la actividad agraria y, en concreto,
a la transformacion en regadio y colonizacién de las tierras del el sector central del municipio
(Guadalete — Guadalentin), en cuya poblamiento se distingue una doble vertiente: la institucional
y la espontanea

La participacion publica en los procesos de transformacion, colonizaciéon y poblamientos se
realizé en tres etapas, todas con un objetivo comun, basado en la puesta en riego de vegas
tomando los recursos captados por el embalse del rio Guadalcacin, aunque con resultados
distintos:

* La primera se inicio en el afio 1915 con la colonizacion de los Llanos de La Caulina, aunque la
dificultad de regar estas parcelas truncd esta experiencia pionera, cuyos intentos son todavia
palpables en terrenos existentes entre la Barriada de la Granja y Guadalcacin.

* El segundo intento se realizé durante la Republica (1934-1939) a partir de la Ley de Reforma
Agraria, propiciando la creacion de los poblados de Torrecera (1934), El Torno y La Florida
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(1935) y, a pesar de que en su momento resultase un fracaso, pues no terminé de arrancar,
asentando la experiencia serviria para la creacién de futuros poblados.

* La tercera etapa (1950-1975) resultdé ser la mas destacable, ya que se consiguieron gran parte
de los objetivos marcados tras declararse la zona como “Regadio de Interés Nacional”. EI INC y
el IRYDA acometen la construccion de ocho nucleos de poblacion donde poder establecer
colonos, estos son: Nueva Jarilla, Guadalcacin, La Barca de la Florida, Torrecera, José Antonio
(Majarromaque), El Torno, San Isidro de Guadalete y Estella del Marqués.

Paralelamente, se registran otros asentamientos “espontaneos” en los que la Administracién no
ha intervenido, ni en su creacion, ni en su posterior desarrollo, y su existencia es fruto de la
agrupacion de edificaciones estrechamente vinculados en su origen a la actividad agricola y que
se han formado, principalmente, tras la ocupacion de suelo publico en canadas o
descansaderos.

Esta diferencia en el origen de cada poblamiento no solo ha definido su morfologia y
caracteristicas, sino que ha orientado su evolucion posterior y condicionado su situacion y
estatus actual en el municipio, plasmada en las tres situaciones que recoge el Planeamiento
Urbanistico vigente:

* La Cabecera municipal y los asentamientos englobados en su perimetro de Suelo Urbano:
Jerez, El Portal, La Corta, Los Albarizones y Guadalcacin.

* Los Pedanias definidas por su propia delimitacion de Suelo Urbano: Majarromaque (José
Antonio), La Barca de la Florida — Mesas del Corral, Nueva Jarilla, Torrecera, El Torno, Estella
del Marqués, San Isidro del Guadalete, Mesas de Asta, Torremelgarejo, La Ina, Lomopardo,
Montecastillo y Chaparrito.

* Los Barriadas o asentamientos (hasta 21) situadas en Suelo No Urbanizable:

Afina.

Baldio Gallardo.
Barriada de la Inmaculada.
Barriada de El Cuervo.
Canada de Puerto Real.
Canada del Carrillo.
Canada del Le6n — Rajamancera.
Casas de Magallanes.
Cuartillos.

El Juncal de Albadalejo.
El Mojo.

Gibalbin.

Las Guarefas.

Las Pachecas

Las Quinientas.

Las Tablas.
Montealegre Alto.
Polila.

Repastaderos.

Santa Rosa.

Torrecera Baja.
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b.1 Asentamientos en Suelo No Urbanizable.

Los asentamientos

La mayor parte de los asentamientos se han consolidado como configuran Agrupaciones
Residenciales, es decir, han sido originados por la edificacion independiente de parcelas
colindantes, estructuradas a partir de un elemento preexistente en el territorio,
normalmente una via pecuaria. Presentan una estructura lineal o concentrada (en
descansaderos o aliviaderos) de gran diversidad morfoldgica, ya que son el resultado de
una sucesién de decisiones individuales adaptadas al territorio en el que se implantan.

Solo algunos de los asentamientos mas dispersos (Casas de Magallanes, Montenegral
Alto, o Las Pachecas) incluyen parcelarios resultado del loteado unico destinado a la
edificacion, de una parcela matriz (Parcelacion Urbanistica), lo que les asigna cierta
imagen suburbana, apoyada en la existencia de viales compartidos y en la uniformidad en
la tipologia y disposicion de parcelas, de los cierres y las edificaciones.

Dentro del municipio se localizan principalmente al sur y este de la ciudad, a una
distancia cercana unos de otros, dispersandose preferentemente en el entorno de las
vegas de regadio. La excepcién la marcan la Barriada de EI Cuervo, un desarrollo de la
cabecera del limitrofe municipio de El Cuervo (Sevilla) en el de Jerez, Gibalbin, desligado
territorialmente del resto de los poblamientos y los enclaves situados en el ambito del
vifiedo al este de la cabecera: Afina, Las Tablas o Polila.

La mayor parte se forman entre los afios 40 y 60 del siglo pasado, a excepcion de Casas
de Magallanes, Las Guarenas, Las Pachecas y Repastaderos, de los afios 70,
Montealegre Alto, de los 80, y la Cafiada de Puerto Real, afios 90.

La superficie total de los asentamientos suma unas 464 ha, lo que representa
aproximadamente el 0,5% del término municipal. La mayor parte son de tamafio pequefio,
puesto que hasta 14 tienen menos de 15 ha, sin embargo, la existencia de algunos
enclaves de gran tamafio, como Las Pachecas (98 ha), Cuartillos (81) o las Guarefas
(51), eleva notablemente la media hasta las 22 ha por enclave.

Los asentamientos, en funcion de la disposicion de las viarios, parcelas y edificaciones,
presentan las siguientes morfologias:

e La mas representativa es la lineal, con las edificaciones situadas en paralelo a una
carretera o via pecuaria, extendiéndose algunas veces varias hileras hacia el
interior. Es el caso de Los Cuartillos, Gibalbin, Cafiada del Ledn - Rajamancera,
Canada del Carrillo, Cafnada de Puerto Real, El Mojo, Las Guarenas, Los
Repastaderos, Las Quinientas, Torrecera Baja y El Juncal de Albadalejo.

e La sigue en importancia la disposicion concentrada, propia de los asentamientos
de reducidas dimensiones con varias calles interiores: Aiina, El Polila, Barriada de
La Inmaculada.

Las estructuras dispersas integran edificaciones dispuestas de forma mas discontinua,
como ocurre en Las Tablas, Baldio Gallardo, Casas de Magallanes, Santa Rosa,
Montealegre Alto o Las Pachecas.
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Dimension de los asentamientos

o Poblacion Tamafio

Barriada Superficie (hab) Parcelas Parcela

(ha) INE estandar
Afina 1 25 15 150
Baldio - Gallardo 14 26 26 5.000
Barriada de La Inmaculada 9 -- 36 60
Barriada de El Cuervo 5 200 57 150
Cafiada de Puerto Real 14 -- 61 600
Cafiada del Ledén - Rajamancera 13 342 109 90
Carada del Carrillo 6 -- 15 2.500
Casas de Magallanes 42 - 122 1.000
Cuartillos 81 1068 435 500

o Poblacion Tamafio

Barriada Superficie (hab) Parcelas Parcela

(ha) INE estandar
El Juncal de Albadalejo 3 -- 30 150
El Mojo 13 163 71 150
Gibalbin 28 633 215 250
Las Guarefias 52 245 191 1.200
Las Pachecas 98 6 127 4.000
Las Quinientas 4 40 22 200
Las Tablas 9 225 60 200
Montealegre Alto 30 -- 28 4.000
Polila 3 100 32 250
Repastaderos 8 980 92 100
Santa Rosa 28 -- 80 200
Torrecera Baja 5 - 61 100
TOTAL 542 4.053 1.885 1.000

FUENTE. Elaboracién propia

Los parcelarios.

En conjunto, el parcelario dominante en las barriadas presenta una superficie estandar
relativamente baja, puesto que hasta en 13 asentamientos la superficie habitual no
supera los 250 m?, equiparable a la de las ofertas de tipo “ciudad jardin” mas habituales
en el mercado urbano regular.

En el resto de los asentamientos la parcela estandar supera los 500 m?, diferenciandose
claramente de las ofertas residenciales urbanas, en especial, en aquellos asentamientos
cuya parcela estandar se sitia por encima de 1.000 m?, como ocurre en Las Guarefias,
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Montealegre Alto, Las Pachecas y Baldio Gallardo (5.000 m?), en los que el uso
residencial esta aun disperso en la actividad agricola no alterada.

Asi, aunque la mayoria de las parcelas de los distintos asentamientos tiene como uso
principal el residencial (salvo Cafada de Ledn con predominio de uso agricola), se
constata la existencia de un importante uso agricola, mas que como utilizacién principal
(cultivos sin edificacidn o instalaciones agricolas sin residencia), como aprovechamiento
complementario en los parcelarios de gran dimension.

Se registran también, aunque con escasa significado dentro del conjunto, otros usos
menos compatibles con el residencial, como el ganadero, industrial (desguaces, herrerias
o almacén de chapas y hierros), o usos terciarias destinados a cubrir las demandas de la
poblacion de los enclaves mas lejanos (Gibalbin) de la cabecera municipal o de mayor
tamano (Cuartillos).
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en los nucleos de marcado caracter rural, y menor aun la de instalaciones o edificaciones
de caracter industrial o terciario (equipamientos y servicios), solo presentes en los de
mayor tamafio y mayor consolidacion urbana.

La tendencia que registran la mayor parte de los asentamientos es la estabilidad o el
estancamiento, tanto porque la actividad edificatoria es reducida (solamente se han
contabilizado 20 edificaciones en construccion entre todos los asentamientos visitados),
como porque ésta se produce por relleno de vacios dentro de los perimetros
consolidados, sin generar ampliaciones o nuevos desarrollos.

Asi, los asentamientos presentan un elevado nivel de consolidacion, ya que la mayor
parte de las parcelas incluidas en su perimetro cuentan con algun tipo de construccién o
instalacion, y no se mantienen como parcelas sin uso o cultivadas sin ningun tipo de
edificacion.

Uso principal de las parcelas Nivel de consolidaciéon y tendencia

En Consolidacién Tendencia
Sinuso Agrario Ganadero Industrial Terciario Otros Residencial construccion
Afiina 0 10 0 0 0 0 90 Afiina Alta Colmatada
Baldio Gallardo 0 20 0 0 S 0 75 Baldio - Gallardo Media Estancada
Barriada La Inmaculada 0 ° 0 0 10 0 85 Barriada de La Inmaculada 3 Alta Colmatada
Barriada de El Cuervo 0 0 0 0 2 0 %8 Barriada de El Cuervo 2 Alta Colmatada
Cafiada de Puerto Real 5 50 0 0 0 0 45 5 .
Cafiada Puerto Real Media Estancada
Cafada de Ledn — Rajamancera 2 10 0 0 6 0 82
5 . Canada del Carrillo Media Estancada
Cafada del Carrillo 15 20 0 0 0 0 65
Casas de Magallanes 3 20 2 0 2 0 73 Cafiada del Le6n — Rajamancera 1 Alta Estancada
Cuartillos 0 5 0 1 3 2 89 Casas de Magallanes 2 Media Relleno de huecos
El Juncal de Albadalejo 5 10 4 0 0 0 81 Cuartillos 5 Alta Relleno de huecos
El Mojo 5 10 5 0 3 0 77 El Juncal de Albadalejo Media Estancada
Gibalbin 2 3 0 5 8 0 81 El Mojo Media Estancada
Las Guarefias 2 8 5 0 2 0 83 Gibalbin Alta Colmatada
Las Pachecas 7 42 1 2 0 0 48 Las Guarefias 1 Media Relleno de huecos
Las Quinientas 0 15 0 0 10 0 S Las Pachecas 3 Baja Relleno de huecos
Las Tablas 0 20 0 0 4 0 76 o
Las Quinientas Alta Estancada
Montealegre Alto 0 20 0 0 0 0 80
) Las Tablas Media Relleno de huecos
Polila 0 20 5 0 6 0 69
Repastaderos 0 5 0 1 5 0 89 Montealegre Alto Media Estancada
Santa Rosa 7 30 0 3 0 0 60 Polila Alta Colmatada
Torrecera Baja 0 0 0 0 5 0 95 Repastaderos Alta Colmatada
Santa Rosa 2 Media Estancada
Torrecera Baja 1 Alta Colmatada

La edificacion.

De las 1.730 edificaciones inventariadas, practicamente el 90% (1.539) corresponde a
viviendas, ya sean de primera o segunda residencia, siendo poco significativa la
presencia de naves y edificaciones auxiliares vinculadas a la agricultura, solo destacables

Sin embargo, cabe destacar el mantenimiento de una amplia bolsa de parcelas de gran
tamafo (por encima de 500) que ofrece aun un amplio margen para acoger nuevas
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edificaciones, a través de segregaciones internas, en caso de que se dinamizase la
actividad.

Las viviendas.

Se han contabilizado 1.539 viviendas entre los 21 asentamientos, aunque esta cifra, al
igual que ocurria con la superficie de cada enclave, encierra sensibles diferencias en el
numero de viviendas con que cuenta cada nucleo; asi, la mitad de los asentamientos
tiene menos de 50 viviendas, mientras que Cuartillos, el mas grande, supera las 400.

Viviendas
Capacidad Uso
Edificaciones  Viviendas  alojamiento  viy/ha  Temporal
estimada (*) (%)
Afiina 15 14 56 14,0 10
Baldio Gallardo 24 18 92 1,6 20
Barriada de La Inmaculada 36 34 136 3,8 5
Barriada de El Cuervo 58 52 208 8,7 0
Cafiada de Puerto Real 58 35 140 2,5 100
Cafada del Ledn - Rajamancera 113 94 376 7,5 0
Cafiada del Carrillo 13 11 44 1,8 30
Casas de Magallanes 97 91 364 2,2 60
Cuartillos 443 428 1712 5,4 10
El Juncal de Albadalejo 25 15 60 2,1 60
El Mojo 65 62 248 4,8 20
Gibalbin 207 191 764 6,8 10
Las Guarefas 169 161 644 3,1 60
Las Pachecas 42 30 120 0,3 60
Las Quinientas 20 15 60 3,8 10
Las Tablas 59 49 196 5,4 10
Montealegre Alto 25 21 84 0,7 80
Polila 33 29 116 9,7
Repastaderos 88 75 300 9,4
Santa Rosa 77 63 252 2,3 20
Torrecera Baja 63 51 204 10,2 10
TOTAL 1.730 1.539 6.592 3,3 25

Paralelamente, la media 3 viviendas por ha también enmascara situaciones dispares, con
algunos asentamientos con densidades claramente superiores, en torno o por encima de
las 10 viviendas/ha (Afina, Polila, Repastaderos o Torrecera Baja), y otros mucho menos
densos, entre 1 y 2 viv/ha (Baldio Gallardo, Canada del Carrillo, Las Pachecas,
Montealegre Alto).
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Estado de la edificacion

Estado Calidad

Afiina Regular Media
Baldio - Gallardo Regular Media
Barriada de La Inmaculada Regular Media
Barriada de El Cuervo Regular Media
Cafada de Puerto Real Malo Baja

Cafada del Carrillo Regular Media
Cafiada del Le6n - Rajamancera Regular Media
Casas de Magallanes Bueno Alta

Cuartillos Bueno Alta

El Juncal de Albadalejo Regular Media
El Mojo Regular Media
Gibalbin Regular Media
Las Guarefias Bueno Alta

Las Pachecas Regular Media
Las Quinientas Regular Media
Las Tablas Bueno Alta

Montealegre Alto Bueno Alta

Polila Regular Media
Repastaderos Regular Media
Santa Rosa Regular Media
Torrecera Baja Regular Media

Las viviendas principales suponen en torno al 75% del total y son predominantes en la
mayor parte de los asentamientos, siendo solo mayoritarias las de uso temporal
(vacacional, fin de semana...) en seis de ellos: Cafnada de Puerto Real, Casas de
Magallanes, El Juncal de Albadalejo, Las Guarefas, Las Pachecas y Montenegral Alto.

Las viviendas, por lo general, presentan un estado de conservacion regular y una baja
calidad de construccion, como corresponde a un caserio antiguo y de autoconstruccion;
no obstante, en las mas recientes se observa una clara mejoria en la construccién y en
los materiales utilizados.

Como datos constructivos dominantes:

La mayor parte de las viviendas presentan una sola planta (menos del 4% tienen dos).
La superficie media es de 65 m2.
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Aproximadamente un 2% del parque de viviendas se encuentra en ruina.

Infraestructuras.

Para valorar el nivel de cobertura y servicio de las infraestructuras se consideran las
caracteristicas de los accesos, viarios interiores, los sistemas de abastecimiento,
saneamiento y depuracién, asi como el servicio de recogida de residuos.

Comunicacion

A la mayoria de ellos se puede acceder directamente desde una carretera asfaltada, a
excepcion de Canada del Carrillo a la que se accede desde un camino que se dirige a un
cortijo.

Algo mas de la mitad de los asentamientos dispone de un viario interno de asfalto u
hormigén, generalmente en buen estado de conservacion, lo cual facilita el transito por
sus calles. En el resto, existe tierra con tratamiento superficial (Cafiada del Carrillo y El
Juncal de Albadalejo) o compactada (Baldio Gallardo, Casas de Magallanes y Las
Guarenas), mas fragil ante la accién erosiva de las lluvias.

Todos los nucleos de poblacidon cuentan con el servicio de electricidad a excepcién de
Canada de Puerto Real.

Los servicios de transporte publico ofrecen una cobertura amplia a los nucleos a través

de diversas compaiias, ya que aunque alguna de las barriadas no disponga de parada
tipificada, si que presta servicio a aquellas personas que la demandan a pie de carretera.

Abastecimiento

La mayor parte de los asentamientos se abastecen de los sistemas municipales:

Sistema Acueducto Tempul: Torrecera Baja, Cafiada de Ledn — Rajamancera, Las
Pachecas, Los Repastaderos y Las Guarefias.

Sistema Zona Gaditana: Cuartillos, Barriada de La Inmaculada, Gibalbin, Las Tablas,
El Polila, Anina, El Mojo, Baldio Gallardo, Barriada de El Cuervo y Santa Rosa.

En el resto de los asentamientos, las parcelas se abastecen individualmente a través de
pozos: Canada de Puerto Real, Montealegre Alto, Cafiada del Carrillo (también con toma
del canal de riego), Las Quinientas (canal de riego) y El Juncal de Albadalejo

Solamente uno de los enclaves, la Barriada de El Cuervo, estd conectado a una red de
saneamiento municipal, la mayoria tiene saneamiento y depuracion propia y, el resto
realiza vertidos independientes no controlados, por lo general a pozo.
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Infraestructuras
Abastecimiento Saneamiento Depuracion RSU Selectiva
Afiina Municipal Enclave Si Municipal Si
Baldio - Gallardo Municipal Enclave Ejecucion Municipal Sl
Barriada de La Inmaculada Municipal Enclave Si Municipal Si
Barriada de El Cuervo Municipal Municipal Si Municipal No
Cafiada de Puerto Real Enclave Individual No No No
Cafada del Carrillo Individual Individual No No No
Cafiada del Leon - Rajamancera Enclave Enclave SI Municipal Si
Casas de Magallanes Individual Individual No Municipal Si
Cuartillos Municipal Enclave Si Municipal Si
El Juncal de Albadalejo Individual Individual No No No
El Mojo Municipal Enclave Ejecucion Municipal Si
Gibalbin Municipal Enclave Si Municipal Si
Las Guarefias Municipal Enclave Si Municipal Sl
Las Pachecas Individual Individual No No Si
Las Quinientas Individual Individual No Municipal Si
Las Tablas Municipal Enclave Si Municipal Si
Montealegre Alto Individual Individual No No No
Polila Municipal Enclave Si Municipal Si
Repastaderos Municipal Enclave Si Municipal Si
Santa Rosa Municipal Enclave Si Municipal Si
Torrecera Baja Municipal Enclave No Municipal Si

Recogida de Residuos Solidos Urbanos

Se trata de un servicio de ambito municipal bastante generalizado al extenderse a la
mayor parte de los asentamientos y, sobre todo, a los de mayor extension.

Todos los que cuentan con este servicio (a excepcion de la Barriada de El Cuervo) lo
llevan a cabo selectivamente, segregando residuos sélidos y envases de plastico
(contenedor amarillo), aunque son pocos los que tienen recogida especifica de vidrio y
papel (Cuartillos, Gibalbin, Cafada del Le6n - Rajamancera).

Equipamientos.
Entre los primeros cabe sefalar al educativo, asistencial, deportivo, sanitario y recreativo

(parque infantil); mientras que los segundos se reducen a religioso, comerciales y
restauracion.

OFICINA DEL PLAN GENERAL



Las barriadas rurales presentan un nivel de dotaciones variable en funcién de su grado de
consolidacién y volumen de poblacién, de ahi que Gibalbin, Cuartillos y Las Tablas
tengan hasta la mitad de las dotaciones consideradas y haya nucleos que no dispongan
de ningun tipo de equipamiento y deban utilizar los que se encuentran en sus
proximidades. En este caso, el nivel de cobertura de los servicios imprescindibles de la
poblacion depende mas de la accesibilidad y articulacion con Jerez.

El nivel de equipamiento de los asentamientos considerados es el siguiente:

El equipamiento mas habitual tiene gestion privada y es la restauracion (venta, bar o
restaurante), simbolo de la aparicion de nuevas funcionalidades en los nucleos donde
existia una especializacion agraria.

Por el contrario, el comercio esta poco extendido y vinculado a pequefias tiendas que
prestan un servicio de primera necesidad, limitAndose también a los grandes nucleos, ya
que son a la postre los que ofrecen una demanda de consumo.

Los equipamientos educativo y sanitario se concentran en pocos nucleos y la educacion
so6lo es ofertada hasta los 12 afios de edad, excepto en Cuartillos que también tiene
clases del 1° Ciclo de la ESO, lo que provoca muchos desplazamientos diarios de
escolares.

Equipamientos

Pablico Privado
T 2288838 8
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Afiina
Baldio - Gallardo X
Barriada de EI Cuervo X
Barriada de la Inmaculada X X X
Cafiada de Puerto Real
Cafiada del Carrillo
Cafiada del Ledn - Rajamancera X X X X X X
Casas de Magallanes X
Cuartillos X X X X X X X X X
El Juncal de Albadalejo
El Mojo X X
Gibalbin X X X X X X X
Las Guarefias X
Las Pachecas
Las Quinientas
Las Tablas X X X X X X
Montealegre Alto
Polila X
Repastaderos X X X X
Santa Rosa
Torrecera Baja X X X
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El equipamiento sanitario se reduce a un consultorio en Gibalbin, debido a su lejania de
la cabecera, y un pequefo centro de salud en Cuartillos, que da servicio a gran parte de
los nucleos cercanos.

Situacién urbanistica.

El Plan General Vigente, cataloga como Nucleo Rurales en Suelo No Urbanizable a
aquellos asentamientos espontaneos, de caracter rural, irreversibles, a los que reconoce
un diferente nivel de consolidacion:

e Consolidados: Cuartillos y Gibalbin.
e Semiconsolidados: Rajamancera — Cafiada de Ledn, Repastaderos, Las Tablas.
e Huertos de Ocio: Las Pachecas - Zarandilla y Prados de Montealegre.

El criterio de ordenacion es contener su crecimiento, impidiendo la implantacién de
industrias y segundas residencias, y aceptar, con condiciones, la construccién de
viviendas para residentes, o descendientes directos, y servicios de pequefio comercio.
Esto supone que, el resto de enclaves identificados se mantiene, por tanto, fuera de
ordenacion.
Incidencia Ambiental.
La incidencia ambiental de los enclaves deriva fundamentalmente de la conjuncién entre:
e Laindudable importancia del proceso y su repercusion territorial.
o Las diferentes situaciones que plantea en funcién de sus caracteristicas locales
(tipolégicas, morfolégicas, de borde, etc).

e Las sucesivas actuaciones en infraestructuras y servicios basicos.

Incidencia sobre el medio natural.

Efectos sobre el medio fisico.

Los impactos estan relacionados con el ciclo del agua, y suelen depender de tres
factores:

El nivel de dotacién de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento.
La interaccion con las aguas superficiales.
La vulnerabilidad de los acuiferos, y el uso del agua subterranea.

Los principales problemas sobre el ciclo del agua se concentran en los asentamientos
que no disponen de depuracion y presentan sistemas individuales de saneamiento
(Cafada del Carrillo, Montealegre Alto, ElI Chaparrito, Casas de Magallanes, Canada de
Puerto Real, El Juncal de Albadalejo y Las Quinientas), especialmente cuando éstos se
emplazan sobre acuiferos. De menor magnitud son los problemas de abastecimiento,
dado que la mayor parte de los nucleos urbanos se encuentran dentro de los sistemas
municipales.
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Las incidencias sobre las aguas superficiales estan vinculadas a la inundabilidad del
Guadalete. Dicho riesgo supone una importante limitacion para el enclave de Las
Pachecas, localizado en la llanura inundable y sometido periddicamente a las avenidas
del rio. El riesgo hidrico en el resto de nucleos rurales se reduce a procesos de
encharcamiento edafico asociado al drenaje deficiente de algunos sectores de la vega y
los fondos de valle campifieses, valorandose en conjunto su peligrosidad como baja.

Incidencia en el medio

Estructura Afeccion aguas Afeccion aguas Otras afecciones
urbana superficiales subterraneas ambientales
Afiina Concentrada Baja -
Baldio - Gallardo Dispersa Baja -
Bda. de La Inmaculada Concentrada Baja U.H. Jerez-
Guadalcacin
Barriada de El Cuervo Lineal Baja U.H. Lebrija
Cafiada de Puerto Real Lineal Alta (abastecimiento U.H. Puerto Real-
irregular desde el canal Conil
de regantes)
Cafiada del Carrillo Lineal Baja U.H Puerto de
Santa Maria
Cafiada de Ledn -R Mixta (lineal y Baja U.H. Aluvial del
concentrada) Guadalete
Casas de Magallanes Mixta (lineal y Alta (sobre el DPH del Recursos Bordes urbanos con zonas
en arroyo de Vico) subterraneos forestales

parcelacion)

locales

Cafiada del Carrillo Lineal Baja U.H Puerto de
Santa Maria
Los Cuartillos Lineal Media-baja (bordes - Bordes urbanos con zonas
urbanos puntuales en forestales
cabeceras de
barrancos)
Juncal de Albadalejo Lineal Alta (vertido directo a U.H. Jerez-
cauce) Guadalcacin
El Mojo Lineal Media (drenaje -
deficiente y riesgo de
encharcamiento)
Gibalbin Lineal Baja -
Las Guarefias Lineal Alta (sobre el DPH del Recursos Bordes urbanos con zonas
arroyo del Cuerpo- subterraneos forestales
Hombre) locales
Las Pachecas Parcelacion Muy alta (en zona U.H. Aluvial del
inundable del rio Guadalete
Guadalete)
Las Quinientas Lineal Alta (abastecimiento U.H. Aluvial del
irregular desde el canal Guadalete
de regantes)
Las Tablas Mixta (lineal y Baja -
concentrada)
Montealegre alto Parcelacion Baja U.H. Aluvial del
Guadalete
Polilla Concentrada Baja -
Repastaderos Lineal Baja U.H. Aluvial del
Guadalete
Santa Rosa Lineal Baja U.H. Aluvial del Proximidad a las areas
Guadalete industriales de Jerez
Torrecera Baja Concentrada Baja U.H Aluvial del Bordes urbanos con zonas
Guadalete forestales

FUENTE: Elaboracion propia
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Las afecciones sobre cauces y riberas se concentran en Las Guarenas y Casas de
Magallanes, cuya estructura lineal urbana se adapta en parte a las margenes fluviales. Si
bien en este caso el riesgo de inundacion es bajo, introducen presion sobre las riberas
vinculada al riesgo de vertidos y a la alteracion del régimen natural de las corrientes.

Efectos sobre el medio biético.
Pueden resumirse en dos modalidades:

o Pérdida de valores ambientales por contacto y presion de los asentamientos.
¢ Riesgo de incendios.

De los 21 enclaves analizados, Unicamente 4 (Casas de Magallanes, Las Guarefas, Los
Cuartillos y Torrecera Baja), establecen contactos netos y directos con espacios
forestales.

La siniestralidad sobre estos sectores resulta poco significativa, en gran medida gracias al
propio emplazamiento de los nucleos urbanos, en extremos colindantes pero no
forestales. La interfaz entre los terrenos forestales y las tramas urbanas no presentan
medidas de prevencién o defensa frente a incendios.

Incidencia paisaijistica.

Los impactos estan asociados a la desestructuracion de los bordes urbanos y la interfaz
con el medio rural, las cuales suelen establecerse a través de las traseras de parcelas y
edificaciones. La intensidad de los efectos esta en funcion de:

El grado de consolidacion de los nucleos y barriadas, ya que, normalmente, una mayor
evolucién conlleva un mayor tratamiento del espacio publico y los bordes.

La tipologia de la edificacion y la morfologia del enclave. Aunque en los asentamientos
lineales, mayoritarios en el municipio, pueden coincidir zonas centrales, con limites bien
definidos e integrados, junto a dreas mas dispersas y transiciones con mayores niveles
de desestructuracion.

La dinamica y tipo de crecimiento de los enclaves. El predominio de edificacion de
autoconstruccion y con espacios comunes descuidados introducen desorden en el
paisaje urbano, incrementado incluso por la coexistencia de usos no residenciales,
fundamentalmente agrarios, y en menor medida, industriales y de servicios.

La calidad del paisaje en su entorno mas préoximo y la fragilidad de sus valores formales
(hitos geogréficos, arroyos, riberas, enclaves forestales, etc) y patrimoniales (cortijos y
edificaciones rurales tradicionales).

La proyeccion visual sobre el territorio que, aunque moderada para la mayoria de los
enclaves, es destacada en los asentamientos situados en coronaciones de relieve (Los
Cuartillos, Barriada de EI Cuervo, Mesas de Santa Rosa), o en laderas mas expuestas (El
Mojo, Cafada de Ledn, Montealegre o Las Pachecas) donde adquieren un mayor peso
en la escena.
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Incidencia en el paisaje

Estructura Vias Paisaje y Desestructuraciéon
urbana pecuarias visibilidad de borde

Afina Concentrada Si Media-baja Media-baja
Baldio - Gallardo Dispersa Si (Mixta) Baja Moderada
Bda. de La Inmaculada Concentrada Si Media Moderada
Barriada de EIl Cuervo Lineal No Media-alta Moderada
Cafiada de Puerto Real Lineal Si (Mixta) Media Alta
Cafiada del Carrillo Lineal Si (Mixta) Media Moderada
Cafiada de Leon -R Mixta (lineal y Si Media-alta Alta

concentrada)
Casas de Magallanes Mixta (lineal y Si (Mixta) Media Alta

en
parcelacién)

Cafiada del Carrillo Lineal Si (Mixta) Media Moderada
Los Cuartillos Lineal Si Media-alta Moderada
Juncal de Albadalejo Lineal Si Baja Alta
El Mojo Lineal Si Media-alta Alta
Gibalbin Lineal Si Media Moderada
Las Guarefias Lineal Si Media Alta
Las Pachecas Parcelacion Si (Mixta) Media-alta Alta
Las Quinientas Lineal No Media Alta
Las Tablas Mixta (lineal y Si (Mixta) Media-baja Moderada
concentrada)
Montealegre alto Parcelacion No Media-alta Alta
Polilla Concentrada No Media-baja Baja
Repastaderos Lineal Si Media Baja
Santa Rosa Lineal Si (Mixta) Media-alta Alta
Torrecera Baja Concentrada No Baja Muy baja

FUENTE: Elaboracién propia

Como consecuencia de las caracteristicas del proceso, con desarrollos lineales
apoyados en vias de comunicacién, constituyen paisajes urbanos muy visibles desde las
carreteras, sobre las que trasladan las principales incidencias paisajisticas.

El poblamiento se presenta en tramos continuos y alargados de diferentes carreteras, por
medio de travesias edificadas en ambas margenes, o a través de caminos que parten de
éstas y dan acceso a parcelas y viviendas.

Sus fachadas expuestas hacia estos ejes viarios ofrecen su imagen mas frecuente y
habitual, marcada, salvo excepciones (enclaves mas recientes de 22 residencia
compuestos por chalets en parcelas aisladas de mayor tamafio: Casas de Magallanes,
Las Guarefas, etc) por su fuerte caracter rural y tradicional.
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La estructura urbana de los asentamientos y su relacion con las carreteras permite
establecer una clasificacion de las mismas:

Tipologia Ndcleos y
barriadas rurales

Ndcleos en estructura lineal con travesia de carretera Barriada de El Cuervo, Barriada de La Inmaculada,
Caflada de El Puerto, Gibalbin, Las Quinientas, Los
Cuartillos

Ndcleos con estructura lineal apoyada en viarios que Baldio Gallardo, Cafiada de Ledn - Rajamancera,

parten de carreteras Cafada del Carrillo, Casas de Magallanes, El
Chaparrito, ElI Mojo, Juncal de Albadalejo, Las
Guarefias, Repastaderos

Ndcleos en estructura concentrada Afiina, Las Tablas, Torrecera Baja

Parcelaciones y parcelaciones agrarias Las Pachecas, Montealegre Alto

FUENTE. Elaboracién propia

b.2. Edificacién aislada.

Infraestructuras y equipamientos

c.1l. Comunicaciones.

Vias pecuarias.

La red de vias pecuarias en el término de Jerez es extensa, con 45822 km, segun
recoge el Proyecto de Clasificacion del municipio de 1.948 y se estructura en los
siguientes tipos de via:

Tipo de vias

Rango Longitud (km)  Porcentaje
Cafada 402,6 87,9
Colada 19,4 4,2
Cordel 8,9 1,9
Vereda 24,6 5,4
Otros 2,7 0,6

Esta longitud total incluye vias consideradas por el Proyecto Innecesarias (17,11 km) o
Dudosas (8,33 km), sin informacion suficiente, que quedaran fuera de la red utilizable, y
que suman.

Como muestra la clasificacién, en el término municipal de Jerez el tipo de via pecuaria
predominante son las Canadas, sean Reales o no, lo que hace que la anchura media de
la red se eleve considerablemente estando alrededor de los 50 metros.
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Anchura de las vias

Anchura Longitud (km)  Porcentaje
Menos de 25 28,2 6,2
De 25 a 49 10,8 2,3
De 50 a 74 254,8 55,6
De 75 a 149 151,2 33,0
De 150 a 175 13,2 2,9
TOTAL 458,2 100,00

La estructura radial de la red en torno al nucleo principal, lo que unido al hecho de que las
Canadas y Canadas Reales sean mayoritarias (éstas ultimas conectan espacios
interprovinciales muy distantes entre si, a veces de hasta mas de 500 kms), indica que
Jerez era un punto importante no solo de paso ganadero, sino también poseedor de una
abundante cabafa ganadera en el propio territorio.

Sin embargo, la problematica que le afecta es amplia e intensa, como recoge el
Diagndstico de Vias Pecuarias del Término Municipal (Ayuntamiento de Jerez), con
procesos que limitan o anulan, no sélo su capacidad de acoger los usos tradicionales
(transito de ganado) a los que estaba destinada, cada vez menos demandados, sino
también su reorientacion a nuevas utilizaciones como soporte de uso publico o elemento
diversificador de la biodiversidad o del paisaje del territorio.

Estado y situacion de las vias

Situacién Estado Longitud (km)  Porcentaje
Dudosa 8.3 1.8
Innecesarias 17,1 3,7

Cultivos 23,7 5,2
Intransitables Sin traza 61,1 13,3
Ocupadas Asentamientos 44 .4 9,7
Cultivos 111,7 24,4
Infraestructuras 140,5 30,7
Original Libre 51,4 11,2
TOTAL 458,2 100,0

e Ocupadas por infraestructuras, en la mayoria de los casos se trata de carreteras,
ya que todas ellas afectan a la red pecuaria de una forma u otra, entre las que
destacan los principales ejes viarios, apoyados en amplios tramos sobre vias
pecuarias: A-4, de la Carretera de Arcos, Carretera de Morabita, Carretera de
Gibalbin, de la A-2304 en la Sierra, o incluso, de la Autopista AP-4. Ademas, hay
otras infraestructuras, como canales de riego, torretas eléctricas, postes de
teléfono o vallas publicitarias... presentes en las Vias.
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Generalmente junto a la ocupacion por infraestructura coincide la usurpacién del
resto de la via por cultivos, de forma que en la mayoria de los casos no hay
espacio disponible para instalar un carril con el que recuperar la funcionalidad del
trazado pecuario.

e Ocupadas por usos agricolas, ya sea para el cultivo o para el trazado de caminos,
de forma que el ancho original ha quedado reducido a un estrecho carril para
circular. En muchos casos, el transito no es posible por la existencia de vallados o
cierres.

e Ocupadas por asentamientos de diversa indole, que van desde nucleos
tradicionales consolidados (dentro y fuera del Suelo Urbano), a grupos de
viviendas, viviendas aisladas y, también, a todo tipo de instalaciones agrarias
(naves, edificacion auxiliar...). Este proceso, registrado tradicionalmente en la
mayor parte de los asentamientos del municipio, se mantiene aun activo en
algunos de ellos donde no se ha detenido la implantacion de edificaciones durante
los ultimos afios.

o El abandono y pérdida de trazado de vias que han sufrido una ocupacion tal que
no se encuentran vestigios de traza que indiquen por donde podria discurrir, ya
que sus referencias en cartografia y sobre el terreno se encuentran perdidas.

o Elementos auxiliares. Este proceso afecta también a los elementos auxiliares

(descansaderos, abrevaderos...), alterados y degradados por la implantacion de
usos incontrolados (vertederos, escombreras, edificacion...).

c.2. Energia.

(---)

c.3. Abastecimiento y Saneamiento.

Abastecimiento.

El agua distribuida que abastece a las poblaciones del término municipal procede de dos
sistemas complementarios: El Sistema de Tempul y el de Zona Gaditana y la gestion del

servicio corresponde a la empresa municipal Aguas de Jerez.

El Sistema del Tempul.

Sus recursos proceden de la captacion en el Manantial de Tempul y aporta
aproximadamente el 9% del volumen total necesario para el abastecimiento del término
municipal.

La conduccion principal parte desde el manantial, ubicado en el término municipal de San
José del Valle y discurre hacia el oeste, paralela a la carretera A-2003, hasta en depésito
regulador situado en la ciudad (Zona San Juan de Dios — Zooldégico).

Esta atiende a los nucleos situados en la carretera (La Barca de la Florida, Mesas del
Corral) y, a través de ramales secundarios, a nucleos situados al norte (Majarromaque) y
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al sur (San Isidro del Guadalete, Torreceras Alta y Baja, Torno, Rajamancera, La Ina,
Repastaderos — Las Pachecas, Lomopardo). Esta en ejecucion la conexion del nucleo
Las Guarenas.

Zona Gaditana.

El Sistema Zona Gaditana se abastece de los embalses de Zahara, Bornos, Arcos,
Hurones y Guadalcacin 11, de la cuenca del Guadalete, y aporta el 91% de la demanda de
abastecimiento en el término. En circunstancias de sequia se han habilitado recursos
procedentes de pozos existentes o de nueva construccién, como los de El Sotillo o los
habilitados en los Arroyos del Infierno y de la Zorra.

El sistema de captacién, potabilizacidn y distribucién en alta incluye dos Estaciones de
Tratamiento de Aguas Potables (ETAP), de las cuales solo una esta situada dentro del
término municipal, en Cuartillos.

La conduccidn principal conecta las fuentes del sistema con la ETAP de Los Cuartillos y
los depdsitos de regulacién localizados en el Cerro de San Cristébal y, a partir de ellos,
se realiza la distribucion a los distintos nucleos.

e Jerez Ciudad, Montealegre y Los Cuartillos.

e Ramal norte hacia Gibalbin, pasando por Estella, Gibalbin, Torremelgarejo, Nueva
Jarilla y Barriada de la Inmaculada.

e Ramal noroeste, hacia Mesas del Asta y Trebujena.

e Ramal suroeste: Polila, Las Tablas, Aiina

o Estd prevista la conexion de El Mojo y Baldio Gallardo.

En general las redes de distribucién establecidas en los nucleos, son de tipologia
mallada, posibilitando con ello, suministro alternativo a las distintas calles o zonas ante
incidencias por intervenciones programadas o averias.

Tras la finalizacién de las obras que actualmente se llevan a cabo para incluir en la red a
varios nucleos que aun no estan conectados, las necesidades de abastecimiento de
aguas en el término de Jerez estaran cubiertas en todos los nucleos del municipio.

Saneamiento.

La principal depuracién de aguas residuales se produce mediante su tratamiento en la
EDAR Guadalete, situada junto al rio al sur del casco urbano y recibe las aportaciones de
la capital y las de sus nucleos mas cercanos: Estella del Marqués, Montecastillo, El
Portal, Guadalcacin, La Corta y Los Albarizones.

Con la entrada en funcionamiento de esta planta depuradora, y las restantes
contempladas en el Plan de correccion de Vertidos en la cuenca del rio Guadalete, se
contribuye de manera decisiva a su recuperacion. Para ello, la EDAR Guadalete depura
no solo la carga contaminante constante a lo largo del afio, sino también un notable
incremento asociados en la época de vendimia, que supone un incremento de
comparable a una poblacion de 776.400 habitantes originada por actividades domésticas,
conforme a criterios de la CEE.

(...

)
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El agua tratada, salvo la reutilizada para la limpieza de la EDAR y riegos de zonas verdes
y equipamientos se vierte al rio, por su parte, los lodos generados por la depuracion son
reutilizados en agricultura. Los lodos producidos en el término son transportados a la
EDAR Guadalete y desde alli a la planta de tratamiento de residuos solidos urbanos Las
Calandrias, a 3 km al sur de la EDAR.

Los restantes nucleos disponen de tratamiento de depuracion independiente o auténomo:

e Pretratamiento, biodiscos, decantacién secundario y lodos: La Barca de la Florida, El
Torno, Torrecera Alta y Nueva Jarilla.

Desbaste, Rototamiz y FDD: San Isidro del Guadalete.

o Desbaste y FDD: Majarromaque, Torremelgarejo, Cuartillos, Lomopardo, Gibalbin,
Bda. La Inmaculada, Mesas de Asta, Mesas del Corral, Las Tablas, Polila, Afina,
Repastaderos- Pachecas, La Ina, Rajamancera, Canada del Leén, Mesas de Santa
Rosa, Pozo Romano.

e En ejecucion Desbaste y FDD: La Guarefia, El Mojo y Baldio Gallardo.

c.4. Uso publico.

(...)

PAISAJE

Recursos y singularidades del paisaje

c.11 Vias pecuarias.

Son elementos, que por su caracter publico y extenso recorrido en el término, ofrecen
amplias posibilidades de intervencion sobre el paisaje, limitadas parcialmente por su
ocupacién o falta de traza definida. Entre las mudltiples funciones paisajisticas que
cumplen o son susceptibles de cumplir destacan:

e Su funcién en la accesibilidad a los paisajes y en la lectura e interpretacion del
territorio, similar al que desempefian las carreteras y el resto de vias de
comunicacion.

e Su propia entidad como hitos de diversidad. La presencia de lindes y formaciones
forestales en sus limites introduce en muchas ocasiones, especialmente en las
campinas agricolas mas deficitarias en hechos diferenciales, rasgos de naturalidad
que les confieren mayor personalidad.

e Su funcién afnadida en la conexion de espacios singulares o de interés paisajistico
(enclaves forestales, riberas, dehesas, etc) y su papel como elementos canalizadores
de las relaciones entre ecosistemas y habitats naturales.
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2.1.6

a)

e Su funcién dentro de la red de hitos panoramicos. En su recorrido transcurren por
lugares altos que ofrecen vistas panoramicas de su entorno, y son por tanto
susceptibles de actuar como miradores acondicionados para el consumo del paisaje.

El tratamiento paisajistico de las vias pecuarias en la ordenacién urbanistica debe estar
por tanto orientado a promover dichas funciones, o al menos, garantizar su disponibilidad
para actuaciones futuras. Su capacidad de estructuracién territorial depende de una serie
de factores:

e Su relacién con el resto de vias de comunicacion y elementos basicos en la
ordenacién del municipio, en particular el rio Guadalete.

e La amplitud y valor de los paisajes que recorren, asi como sus interrelaciones con sus
hitos y singularidades mas destacadas (riberas, escarpes fluviales, recursos
etnograficos, lagunas, etc).

e Su estado, transitabilidad y continuidad.

¢ Su potencial de vistas y accesibilidad a lugares altos e hitos panoramicos.

Atendiendo a dichos factores se sefialan a continuacion las vias pecuarias y ejes con
mayor capacidad de estructuracion territorial y mayores funciones paisajisticas:

Eje Guadalete — San Cristébal-Balbaina

Canada del Carrillo.
Vereda de la Sierra de San Cristébal.
Canada de Huertas.

Eje Vinedo — Marismas de Tabajete — Mesas de Asta — Marismas de Rajoldabas

Canada del Amarguillo.

Canada de Maria Hernandez, Maricuerda y Tabajete.
Canada Real Ancha o de Janina.

Cafada de Juana de Bargas.

Eje Norte — Sur

Canada de Puerto Real a Paterna.
Canada de Lomopardo o de Medina.
Canada de Leodn o de Cuerpo de Hombre.
Carfada Real de Albadalejo y Cuartillos.
Canada del Vico o de las Mesas.

ANALISIS DE AMBITOS URBANOS.

Las ampliaciones de la cabecera municipal

a.3. Albadalejo-Caulina.
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Valores naturales y paisajisticos.

e Arboleda adulta y singular en lineas y manchas en Albadalejo.
o Paisaje rural caracteristico en Albadalejo.

Condicionantes.

¢ Drenaje deficiente y riesgos de encharcamiento entre la cafiada de Albadalejo y la
Autopista.

¢ Riesgo de inundacién asociado al colector de drenaje principal de Caulina.
Problemas de obstaculizacién al drenaje en avenidas por parte de infraestructuras
lineales.

e Presencia de actividades nocivas e insalubres (vaquerias) en Caulina.

Criterios.

e Tratamiento paisajistico del borde urbano hacia la AP-4.

o Tratamiento paisajistico del acceso Este a la ciudad.

e Potenciacién de las margenes del colector de drenaje transversal (arroyo) como eje
estructurante del ambito. Naturalizacion del cauce del arroyo, fomento de las
potencialidades naturalisticas de riberas y margenes y destino preferente a
espacios libres.

¢ Adopcién de modelos de urbanizacion compatibles con la recarga del acuifero por
infiltracién del agua de lluvia.

(-.)
a.5. Ctra. De Morabita-Trebujena.
Valores naturales y paisajisticos.

o Paisaje caracteristico de campifia cerealista, sin singularidades o elementos de
diversidad.

¢ Interés panoramico de algunos lugares altos del borde urbano.

e Habitat de interés para el cernicalo primilla.

Condicionantes.
e Cuenca vertiente del arroyo de la Cafiada de Guadabajaque. Arroyo que presenta

problemas de inundacién en el tramo fluvial precedente a la ciudad y la travesia
urbana tampoco esta exenta de problemas relacionados con el drenaje

(...)
Criterios.
e Disefio de la red de pluviales y del drenaje de la superficie urbanizable con el

objeto de no potenciar las escorrentias hacia la red hidrolégica y los problemas de
inundacion en la cafada de Guadabajaque.
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o Definir criterios paisajisticos y de integracion para la ordenacién del espacio en
una fase posterior, una vez planteadas las alternativas urbanisticas mas
convenientes para posibilitar la cohesién y funcionalidad urbana entre las posibles
extensiones, la periferia industrial y el corazén residencial de la ciudad.

a.6. Oeste-Ctra. Sanllcar de Barrameda.
Valores naturales y paisajisticos.

o Paisaje caracteristico de campifia cerealista, sin singularidades o elementos de
diversidad.

e Interés panoramico de algunos oteros campifieses.

e Potencialidad ambiental de la Cafiada de Guadabajaque.

Condicionantes.

¢ Canada de Guadabajaque: amplia vaguada (aproximadamente 200 m) con riesgo
de inundacién y elevada susceptibilidad al encharcamiento superficial y edafico.

e Suelos de la Cafiada con aptitud geotécnica muy deficiente. Encharcamiento,
hidromorfia, expansividad de las arcillas, suelos con elevado contenido en materia
organica, depésitos superficiales de vertidos y escombros, etc. definen un area
problematica.

e Pendientes medias del 8 — 10% y algunos sectores con pendientes del orden del
15% en las Veinticinco, cerro del Burro, etc.

o Ciertas interrelaciones visuales y paisajisticos, todavia inciertas, entre el borde
urbano actual, bastante degradado y perfilado por traseras industriales y bodegas,
y la nueva Ronda Oeste (en construccién).

Criterios.

o Disefio de la red de pluviales y del drenaje de la superficie urbanizable con el
objeto de no potenciar las escorrentias hacia la red hidrolégica y los problemas de
inundacion en la canada de Guadabajaque.

e Solucion del drenaje de la cafada de Guadabajaque. Consideracion de su
potencialidad como corredor verde, bajo una propuesta que promueva acciones
de naturalizacion de cauces y riberas y de recreacién de ambientes forestales y
espacios libres.

e Definir criterios paisajisticos y de integracion para la ordenacion del espacio en
una fase posterior, una vez planteados tanto el modelo de crecimiento urbano
como las alternativas urbanisticas mas convenientes para posibilitar la cohesién y
funcionalidad urbana entre las posibles extensiones, la periferia industrial y la
trama urbana.

a.7. Torrox-Carrillo.
(...)

Condicionantes.

AL
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e Elevado riesgo de inundacion en las margenes de la Canada de Carrillo.

2.5 ANALISIS URBANISTICO DEL PLAN VIGENTE

(...

)

2.5.3 LAS MODIFICACIONES DEL P.G.M.O. DE 1995.-

(...

)

e Modificacion Puntual n° 7: Mesas de Asta y El Portal.

Se trata de una modificacién con dos temas que afectan a los nucleos de Mesas de Asta,
donde se produce una reordenacién de la Unidad de Ejecucion propuesta para respetar
el trazado de la Cafada y el Descansadero existente, y El Portal, donde se plantea un
crecimiento muy contenido destinado a viviendas.

La Aprobacién Definitiva se produce el 10 de julio de 2001.

2.7. ANALISIS DE LA INCIDENCIA DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL Y SECTORIAL

a) Planes urbanisticos

a.l. PGOU vigente.

La ordenacion para cada una de las unidades y zonas es la siguiente:

Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial.

(...)

Nucleos rurales.

Aquellos asentamientos espontaneos, de caracter rural, irreversibles, aunque con
diferente nivel de consolidacion. Consolidados (Cuartillos y Gibalbin), Semiconsolidados
(Rajamancera — Canada de Leon, Repastaderos, Las Tablas, El Boquete), Huertos de
Ocio (Las Pachecas, Zarandilla y Prados de Montealegre).

El objetivo sera contener su crecimiento, impidiendo la implantacién de industrias y
segundas residencias.
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- Usos admisibles. Viviendas para residentes o descendientes directos, pequefio
comercio.

Sistemas Generales en SNU
El objetivo sera mantener la funcidn que les asigna el Plan

» Sistemas de Espacios Libres: Forestal — Recreativo (La Suara, Las Aguilillas, Los
Hurones y Cornisa de Lomopardo), Parques Fluviales (El Torno, Las Barca, La Cartuja,
San lIsidro, Majarromaque, Casa de La Tapa, La Grédula, Lomopardo, Torrecera,
Torrecera Baja, Berlanguilla, La Suara), Recrativo Deportivo (El Circuito), Vias Pecuarias.
* Infraestructuras: Transportes (viarias, ferroviarias, Aéreas), telecomunicaciones,
hidrolégicas, eléctricas.

* Instalaciones de la Defensa Nacional.

a. 4. Planeamientos territoriales limitrofes

Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cadiz

Se complementa dicha estructura con los planos de informacién y ordenacion
correspondientes. Analizada la documentacion, cabria realizar las siguientes
indicaciones:

a) Memoria de informacién

(...)

b) Memoria de ordenacion.

(...)

Asi mismo se echa en falta una minima referencia a la ubicacién de la nueva planta de
residuos solidos y la ordenacion de los vertederos de escombros, dando la sensacion con
todo ello que la conciencia medioambiental del documento se circunscribe excesivamente
en aspectos conservacionistas, (Parque natural, cautela de paisajes, cafadas etc), no
entrando a proponer de forma contundente un modelo de desarrollo sostenible global.

AL
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b) Legislacion sectorial

b.1. Dominios Publicos.

Vias Pecuarias.
Normativa

Ley 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Competencia
Autondmica

Afeccion
La presente ley establece para las vias pecuarias el caracter de bienes de dominio
publico de las Comunidades Auténomas, las cuales deben perseguir los siguientes
objetivos:

» Conservarlas y protegerlas en su integridad, aunque se contemplan y regulan
ocupaciones temporales (en un plazo no superior a 10 afios) y aprovechamientos de
los sobrantes

» Garantizar su uso publico.

Se entienden por vias pecuarias las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido
discurriendo tradicionalmente el transito ganadero. Asi mismo podran ser destinadas a
otros usos compatibles y complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus
fines, dando prioridad al transito ganadero y otros usos rurales, e inspirandose en el
desarrollo sostenible y el respeto al medio ambiente, al paisaje y al patrimonio cultural y
natural.

Cuando el desarrollo de estos usos compatibles es consecuencia de una actividad
colectiva y organizada, requerira autorizacion previa de la Consejeria de Medio Ambiente,
y si la actividad conlleva la instalacién de equipamientos, se requerira informe al
ayuntamiento, debiendo ser en todo caso dichos equipamientos desmontables, ademas
de garantizar la integridad de la via pecuaria.

Con caracter excepcional, y para uso especifico y concreto, Medio Ambiente podra
autorizar la circulacion de vehiculos motorizados que no sean de caracter agricola,
siempre que no se circule en el momento de transitar el ganado, y siempre que no sean
vias pecuarias declaradas de especial importancia.

Respecto a la naturaleza juridica de estas vias, “son bienes de dominio publico de las
Comunidades Auténomas Yy, en consecuencia, inalienables, imprescriptibles e
inembargables”.

En relacion con la modificacion del trazado de las vias pecuarias como consecuencia de
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una nueva ordenacion territorial o por la realizacion de obras publicas, se debera
contemplar un trazado alternativo de la via pecuaria alterada, asi como su forma de
ejecucion.

(...)

2.8 DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA URBANA DEL NUCLEO PRINCIPAL

2.8.1 INTRODUCCION. IMPLANTACION DEL NUCLEO

2.8.4 DESCRIPCION DE AREAS HOMOGENEAS EN SUELO URBANO (ZONAS DE
ORDENANZA)

En este capitulo se hace un analisis de la Calificacion de Suelo en el Nucleo Principal, y se
describe cdmo se distribuyen los usos a través de las areas homogéneas.

(...)

Zona de Ordenanzas 4. “Residencial Agrupada”:

(...)
CANADA DE MIRAFLORES

- Subzona 4.M, “Cafiada de Miraflores”. Asentamiento lineal en la cafada, cuyo trazado se
superpone con el de la carretera del Calvario al este del nucleo. Reconocida como suelo urbano
desde el PGOU-84, consta de una serie de viviendas de autoconstruccién aun sin legalizar cuya
disposicion, morfologia, tipologia y precariedad urbanistica, dificultan su integraciéon en un
adecuado desarrollo.

(...)

2.8.5 ANALISIS DE LOS NUEVOS CRECIMIENTOS EN LA PERIFERIA

(...)

El desarrollo efectivo de los distintos sectores y areas del SUP y el SUNP respectivamente en el
PGMO de 1995 ha tenido las siguientes caracteristicas:

(...)

- Sector 33. “Ciudad del Transporte”.

(...)
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El frente de contacto con la Cafiada Ancha y el nucleo de Guadalcacin se ha resuelto por medio
de una zona verde lineal que ensancha la propia Cafiada y un vial paralelo a la misma que hace
de articulador de la trama ortogonal a él que da acceso a las ya mencionadas manzanas.

2.9 ANALISIS DEL CONTACTO DEL NUCLEO PRINCIPAL CON SU ENTORNO

2.9.1 AREA 1: PINOSOLETE

(...)

¢) Situacion y potencialidad respecto al esquema viario y de infraestructuras
Viales secundarios, caminos, cafiadas e Hijuelas:

- Hijuela del Pino Solete: Recorre la zona en direccion Norte-Sur partiendo del contacto con la
hijuela Geraldino al Norte del Area hasta la Carretera del Portal.

- Hijuela de Geraldino: Parte del contacto con la Hijuela de Pino Solete y desciende en direccion
Sur pasando por la barriada Geraldino hasta llegar a la Hijuela de La Granja

- Hijuela de La Granja: Atraviesa la Zona de Oeste a Este desde la hijuela de Pinosolete
bordeando la delimitacion del PERI de Pago Solete Bajo hasta la barriada de la Corta.

(...)

2.9.3 AREA 3: ALBALADEJO- CAULINA

(...)

C) Situacién y potencialidad respecto al esquema viario, de comunicaciones y a las
infraestructuras.

(...)
Viales secundarios, caminos, cafiadas e hijuelas: destaca la presencia de la Cafada Real de
Albadalejo-Cuartillos que desde Estella pasa por el limite Este de la UE 8F1 hasta la Ctra. De

Arcos, coincidiendo posteriormente su trazado con el de la Ctra. CA-0435 hasta Guadalcacin. Y
la Cafhada de la Feria que coincide con el acceso Norte de la Autopista.

(...)

d) Situacion y potencialidad respecto al sistema de espacios libres y equipamientos
(-..)

Al Sureste del Area se encuentra el Parque forestal-recreativo de la Cornisa de Lomopardo,
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siendo relevantes la presencia de las cafiadas de Albadalejo-Cuartillos y la Cafnada de la Feria.
(-..)

h) Caracterizacion de las construcciones existentes

(...)

Hay que destacar la ocupacion que sufre la cafiada de Albadalejo en su limite con la zona
industrial UE 8F1 hasta la Ctra de Arcos.

i) Existencia de riesgo de formacién de nacleos edificados irregulares
Es evidente que en la Colonia de Caulina la densidad de edificaciones existentes propician la
formacion cada vez mas cercana a zona residencial que a la colonia agricola pretendida en su

origen. Asi mismo los asentamientos en la Cafada de Albadalejo, en muchos casos chozas y en
otros viviendas, también presuponen una realidad de asentamiento irregular.

)] Existencia de impactos sobre el medio natural o urbano
En la zona de Albadalejo son los asentamientos en la Cafada y el no desarrollo de la UE 8F1 los

mayores impactos que se producen, siendo también necesario mencionar la situacién de las
vaquerizas cada vez mas cercanas al Suelo Urbano.

(...)

2.9.4 AREA 4: NORDESTE

(-..)
d) Situacién y potencialidad respecto al esquema de espacios libres y equipamientos
Dentro del Area adquiere especial relevancia la via parque propuesta sobre el trazado del

ferrocarril Jerez-Almargen propuesta en el Area por el PGMO-95 dando continuidad a la Cafiada
de Espera, y el Arroyo natural que divide transversalmente el Area de Las Flores a Caulina.

(...)
2.9.5 AREA 5: NORTE-CTRA. MORABITA-TREBUJENA

c) Situacién y potencialidad respecto al esquema viario, de comunicaciones y alas
infraestructuras:

(...)

Viales secundarios, caminos, cafiadas e hijuelas: también como radiales se situan el camino de
Mesas de Sta. Rosa y el Camino de Robatun.
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(...)

2.9.6 AREA 6: OESTE-CTRA. SANLUCAR

c) Situacién y potencialidad respecto al esquema viario de comunicaciones y las
infraestructuras

(...)

Viales secundarios, caminos, cafadas e hijuelas: Es de especial relevancia la Cafada de
Guadabajaque-Corchuelo y Moro que sirve de limite Este del Area, destacando la hijuela de
Rompecerones, que a modo de radial del nucleo separa el Area 7 del S.U.N.S de las Bodegas
Real Tesoro, la Canada del Carrillo situada en el limite Sur, y el camino de Carrahola que
comunica las dos Cafadas al Sur de la Ctra. de Sanlucar.

(-..)
d) Situacién y potencialidad respecto al Sistema de Espacios Libres y Equipamientos

Es una zona muy vinculada al Sistema de Espacios Libres y Equipamientos principalmente
porque su limite con el nucleo principal se produce a través de la Cafada de Guadabajaque
donde se apoya al Norte la zona de Sistema General de Espacios Libres y Equipamientos sin
desarrollar del Area 7 del S.U.N.S del PGMO-95. Esto se une a la presencia al Sur tras la actual
Autovia A-4 del Sistema de Espacios Libres de la Laguna de Torrox y el Equipamiento publico
del campo de Golf, asi como el trazado de la Cafada del Carrillo en la zona de unién entre la
Ronda y la actual Nacional.

e) Situacién y potencialidad respecto al esquema general de usos

Los usos principales que se determinan en las zonas limites del Area son, aparte de la zona de
Espacios Libres y Equipamientos al Norte y la Canada existente, usos bodegueros y de
Actividades Econdmicas apoyados en la Nacional A-4 y la Ctra. de Sanlucar, apareciendo el uso
residencial Unicamente al Sur en el Area 10 Matacardillo integrado entre los Sistemas de
Espacios Libres y Equipamientos de la laguna de Torrox y el campo de Golf.

f) Existencia de valores naturales y paisajisticos

La topografia del area estd marcada por la presencia de la Cafada de Guadabajaque la cual
recorre longitudinalmente el area a una cota muy baja en torno a los 12 m sobre el nivel del mar
lo que hace que sea una zona propensa a inundarse en epocas de lluvias. Esto supone que
desde la actual A-4 hasta la Cafnada, donde se sitian los Suelos urbanos o urbanizables del
nucleo, el terreno cae con diferentes pendientes hacia la vaguada que forma la Cafada,
propiciando vistas excelentes del paisaje Oeste del término.

Al Norte de la Ctra. de Sanlucar, la Ronda atraviesa el Cerro del Jopo del Burro, descendiendo
hacia la cafiada y hacia la carretera, la cual discurre entre éste cerro y el de la vifia los
Veinticinco.

OFICINA DEL PLAN GENERAL

16



Al Sur la presencia de los cerros de Colores, del Buey y de la vifia los Veinticinco moldean el
paisaje provocando una vertiente hacia la Cafiada de Guadabajaque y otra hacia la Cafiada del
Carrillo y los llanos de Sta Isabel con rasantes del orden de los 7m sobre el nivel del mar y por
tanto también inundables.

Son terrenos vinculados en la actualidad a la agricultura de secano con la presencia de alguna
zona de vifiedos, cuyas lomas y vaguadas proporcionan visuales paisajisticas
interesantes.

h) Caracterizacion de las construcciones existentes

Existen pocas edificaciones en el Area siendo la mas significativa el colegio situado en el cerro
del Rancho de Colores, las ocupaciones en torno al descansadero de la Canada de
Guadabajaque, en la Ctra. de Sanlucar, la Subestacion de Sto. Domingo, la Gasolinera existente
en el margen norte de la Ctra. de Sanlucar y algunas chozas y construcciones irregulares
apoyadas en el tramo Norte de la Canada y en la Hijuela de Rompecerones en las
inmediaciones de las Bodegas de Real Tesoro.

i) Existencia de riesgo de formacion de nacleos edificados irregulares

Exceptuando el caso indicado en el apartado anterior no existe tal riesgo.

) Existencia e impactos sobre el medio natural o urbano

El principal impacto en este area lo produce la presencia de un “borde urbano” dando frente a la
actual NIV en algunos casos consolidado desde hace tiempo, con predominio del uso Bodeguero
o las Actividades Econémicas que han provocado que la trasera de estos suelo, que ademas
lindan con una cafiada inundable, se hayan convertido en un borde poco agraciado que ademas
conforman la fachada de la ciudad desde los accesos Oeste.

2.9.7 AREA 7: TORROX-CARRILLO

c) Situacion y potencialidad respecto al esquema viario, de comunicaciones y de
infraestructuras

Viario Secundario, caminos, cafiadas e hijuelas:

- Los mas relevantes en esta zona son la Canada del Carrillo que es una de las pocas que se
encuentra libre y manteniendo su trazado original como limite Sur del Area.

- La Cafiada de Guadabajaque que recorre el limite Norte del Area integrandose a su paso con
la Laguna de Torrox.
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- Hijuela de la Campana o las Coles que conecta la Cafada del Carrillo con el viario del Sector
20 en desarrollo, siendo el limite Este del campo de Golf, pasando a ser viario de borde de la
ordenacién residencial de Matacardillo y dividiendo las dos fases del proyecto que conforma la
laguna de Torrox.

- Y la Hijuela del Pozo de Torrox que también conecta la Cafiada del Carrillo con la de
Guadabajaque mas al Sureste.

- Existen también algunos caminos privados de acceso a fincas que dada la gran extensién del
Area y la poca infraestructura viaria existente toman mayor relevancia.

En cuanto a infraestructuras podemos destacar el Aliviadero de Torrox que mediante un tunel
atraviesa la Loma del Toruno para desaguar la zona inundable de Torrox, siendo en la actualidad
poco efectiva en épocas de fuerte lluvias por lo que se estan desarrollando las obras de la
primera fase de la laguna artificial de Torrox entre el Sector 20 y Matacardillo, y se tiene prevista
una segunda fase proyectada dentro del Area de estudio a la que se la sumara la ejecucion de
un nuevo aliviadero de mayor capacidad que solucione la problematica existente.

También hay que tener presentes la existencia de la tuberia de abastecimiento de CHG que une
las depdsitos de San Cristobal con los de Cuartillos, y la que desde el Poligono Sur cruza el Area
hasta unirse a la anterior en el poligono industrial EI Portal.

d) Situacién y potencialidad respecto al sistema de espacios libres y equipamientos

La Cafhada del Carrillo al Sur y la de Guadabajaque al Norte son dos de los sistemas de
espacios libres a destacar, incluyéndose su paso por los sistemas de espacios libres de los
Sectores 19y 20 y Area 10 Matacardillo en la que se sitta la 12 fase de la Laguna de Torrox. Asi
como el Sistema General de espacios Libres y Equipamientos que el PGMO-95 determinaba en
el Area 8 "Playas de San Telmo" como fachada verde de la ciudad hacia la traza propuesta
como ronda sur por el PGMO.

Como Sistema de equipamientos destaca el ya desarrollado Campo de Golf y la presencia de la
Estacién Depuradora de Aguas Residuales al Sureste junto al rio.

e) Situacién respecto al esquema general de usos

Los Usos generales que el PGMO-95 determina en las zonas limites del Area son el de
Actividades Econdmicas para todo el poligono el Portal, el de Espacios Libres para la zona de la
laguna de Torrox y del Area 8 Playas de San Telmo (integrada en el area de estudio), El de
Equipamiento Publico para el campo de Golf, la estacion depuradora, concentrandose el uso
residencial en la parte edificable de Matacardillo y en la Barriada del Portal.

Hay que comentar el uso como espacio libre publico de la Canada del Carrillo y la situacion del
Rancho de la Bola junto a la Barriada del Portal que pertenece al Ministerio de Defensa.

f) Existencia de valores naturales y paisajisticos
La situacion y orientacién del Area estan muy vinculadas a la presencia de la Sierra de San

Cristobal al sur cuya silueta caracteriza el paisaje de la zona, siendo frontera del término con el
Puerto de Sta. Maria y cumbre mas alta en torno al nucleo.
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La zona se caracteriza por la presencia de varios cerros y lomas que enriquecen el paisaje y que
a su vez lo estructuran, la Loma del Torufio en continuidad con el Cerro de la Liebre y el Cerro
de la Bola, de Norte a Sur. El Poligono El Portal, la depuradora y la Barriada del Portal al Este
del resto del Area. Por otro lado la situacién de la Cafiada de Guadabajaque al Norte y la del
Carrillo al Sur conforman dos suaves vertientes; una orientada al Norte con vistas hacia el
Nucleo Urbano que es donde se situa la zona residencial de Matacardillo y gran parte del campo
de Golf; y otra orientada al Sur hacia la Canada del Carrillo donde se contemplan las mejores
visuales de la Sierra de San Cristobal y donde la campiia agricola, caracteristica del término,
mejor se representa. Es de destacar en la Cafiada del Carrillo su acceso desde la Carretera del
Portal donde la arboleda existente en las dos vertientes y la topografia mas acuciada de San
Cristébal y del Cerro de la Bola suponen un valor a considerar. Y por supuesto el singular
atractivo de la presencia del campo de Golf.

(...)
i) Existencia de riesgo de formacion de nucleos edificados irregulares

Existen asentamientos puntuales en torno a la Canada del Carrillo mas vinculados a la vertiente
de la Sierra de San Cristébal.

2.10 ANALISIS DE LOS NUCLEOS URBANOS FUERA DEL NUCLEO PRINCIPAL

2.10.1. LA BARCA DE LA FLORIDA

(...)
b) Origen y evolucién poblacional.

La Barca se asienta sobre un descansadero de ganado en la red de vias pecuarias y junto a un
vado histérico del rio Guadalete. Esta circunstancia, junto con la existencia de grandes
explotaciones agricolas en el entorno, produjo desde muy antiguo el asentamiento de numerosos
jornaleros con sus familias que vivian dispersos por la zona. La construccién de la carretera a
Cortes de la Frontera y el puente sobre el rio potenciaron aun mas estos asentamientos. Tal es
asi que en la primera mitad del siglo XX ya se redactan varios proyectos para la construccién de
un grupo escolar que, sin embargo, no llegé a ver la luz hasta pasada la guerra civil.

De estas fechas existe un proyecto de poblado redactado por el arquitecto municipal. Desde el
Ayuntamiento de la ciudad se insté6 al gobierno de la nacién para que acometiera su
construccion. El pueblo vera la luz a finales de los anos cuarenta promovido por el Instituto
Nacional de Colonizacion. El autor del proyecto fue Victor D’Ors, urbanista de gran prestigio en
su momento. Contaba en su inicio con un total de 306 viviendas, 86 para colonos y 220 para
obreros.
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c) Andlisis de la ciudad produciday su problemética

(...)
c¢.3. Crecimiento urbano producido a lo largo de estos afios.

El primer crecimiento importante del pueblo se desarrolla en los afios setenta hacia el sudoeste,
entre la calle Adelfa y la Ronda del Iryda. Durante los ochenta se produce una ampliacién
notable del pueblo en la zona norte de la carretera a Cortes y al oeste de la calle Cristina. Los
noventa van a ser testigos de la practica colmatacién con edificaciones, fuera de la legalidad, de
la cafiada de Mesas del Corral. Desde la aprobacion del Plan General vigente en el afio 1995 se
estan desarrollando las Unidades de Ejecucion previstas en la franja sudeste del poblado. En la
finca Garrapilos y separado del nucleo de poblacion se ha desarrollado un suelo para actividades
economicas con un altisimo grado de ocupacién.

(...)

2.10.4. LAINA

(...)

b) Origen y evolucion poblacional.

(-..)

En 1981 La Ina contaba ya con 975 habitantes que ascendian a 1.125 en 1991. En la actualidad
la poblacion ha decrecido hasta los 896 habitantes de los cuales 471 son hombres y 425
mujeres. Sin embargo, de esta cifra s6lo corresponden al nucleo propiamente dicho 403

habitantes, el resto se localizan en asentamientos sobre cafiadas. Las unidades familiares que
residen ascienden a 306.

(...)

2.10.6. MESAS DE ASTA

c) Andlisis de la ciudad produciday su problematica.

c.3. Crecimiento urbano producido a lo largo de estos afios.

Tras la creacion del primitivo poblado comenzd la autoconstruccion ilegal de nuevas viviendas;
sus ocupantes carecian de la propiedad del suelo, de licencia de obra, etc. En lineas generales

las nuevas construcciones se adaptaron a la ordenacion del nucleo edificado. Al margen de esto,
en una suave elevacion de terreno proxima por donde discurre una cafiada se han producido
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numerosas ocupaciones de la misma con construcciones ilegales de viviendas unifamiliares
aisladas.

d) Suelos urbanos no desarrollados y otros problemas urbanisticos detectados.
Dos son los problemas fundamentales que aquejan a Mesas de Asta:

En primer lugar, el encontrarse dentro de la delimitacién de un yacimiento arqueolégico que
cuenta con declaracion de Bien de Interés Cultural. Esto produce unas importantes
servidumbres, asi como una tutela especial por parte de la Direccion General de Bienes
Culturales para toda actividad edificatoria.

En segundo lugar, Mesas de Asta se encuentra en una importante confluencia de vias pecuarias,
lo que limita sensiblemente la capacidad de expansion del poblado. De hecho, el Unico desarrollo
residencial planificado mediante una unidad de ejecucion, ya desde el plan de 1984, se
encuentra en un descansadero de ganado por lo que no se puede desarrollar hasta que se
culmine el proceso de desafectacion, ya en marcha.

En las proximidades del poblado se encuentra una elevacion de terreno, afectada como via
pecuaria, donde han proliferado las construcciones ilegales de viviendas y pequefias naves.

2.10.7 NUEVA JARILLA

a) Rango y situacion dentro del sistema urbano-territorial del Término Municipal.

Se situa al Noreste del Nucleo principal y al Este del Aeropuerto de la Parra. Apoyandose en su
desarrollo al Sur de la Canada de Romanina, sus referencias mas importantes son el paso de la
Autopista AP-4 al Oeste, sin tener acceso directo a ella, y de la Cafiada de Espera al Este, en un
tramo que coincide con el trazado de la carretera CA-9022.

d) Suelos urbanos no desarrollados y otros problemas urbanisticos detectados.

(...)

d.2 Definicién Norte del Nucleo:

Nueva Jarilla puede considerarse una de las Entidades Locales donde mejor se conserva la
trama y configuracion primitiva, proveniente de sus origenes como poblado de Colonizacion.

Precisamente la zona que peor definida se encuentra en la actualidad, es el margen Norte de la
Avenida de Jerez, continuacion de la Carretera hasta el Nucleo principal y por tanto acceso a la
Pedania. Por este margen discurre la Caflada de Romanina que, a su paso por Nueva Jarilla, se
encuentra ocupada por asentamientos que desvirtian la imagen homogénea del Nucleo.

(...)
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2.11 _ANALISIS DEL SISTEMA POBLACIONAL DISPERSO.

La ordenacion y regulacion de usos de la extensa red de Vias Pecuarias del Término es sin duda
una de las “claves” fundamentales a tener en cuenta en el desarrollo de este nuevo Plan, ya que
a pesar de la extrema dificultad que presenta abordar y resolver la cuestion por la incidencia de
otras legislaciones sectoriales y la competencia directa de otras administraciones sobre el tema,
desde el planeamiento urbanistico inicial no podemos desconocer esta problematica realidad
que debemos abordar y proponer mecanismos para su resolucion.

2.11.1 DESCRIPCION DE LOS ASENTAMIENTOS.

A principios del pasado siglo, el término municipal aparecia practicamente despoblado, con la
excepcidon del nucleo principal y los alrededores. En el resto del término, debido a las malas
comunicaciones existentes y las dimensiones de las fincas, que obligaban a la permanencia en las
mismas de una poblacion reducida, aparecian muy dispersas construcciones vinculadas a la
explotacioén del latifundio.

La evolucion de los cultivos y las reformas agrarias llevadas a cabo, trajeron como consecuencia el
progresivo aumento de poblacién permanente en los terrenos que comenzaban a ser cultivados.
Todo esto generd, a la vez, un fuerte crecimiento de una poblacién jornalera y temporal que
ayudaba en las faenas del campo. Era, por tanto, cada vez mas necesario alojar a esta poblacion,
lo que se realizaba alrededor de los Cortijos, en zonas designadas por los patrones o en
descansaderos y cafiadas proximos a las fincas de trabajo.

Asi mismo, el aprovechamiento ganadero del territorio necesitaba de edificaciones que prestasen
servicios, tanto en vias pecuarias como en las fincas donde se alojaba el ganado y el personal a su
cuidado. Dichas edificaciones se ubicaban en lugares estratégicos como cruce de caminos,
cercanos a puentes sobre rios, descansaderos, etc... y prestaban servicios de hospedaje, refugio
del ganado, etc...

Con la intensificacion del regadio y la colonizacion por parte del 1.R.A. después por el ILN.C,, la
demanda de mano de obra de las vifias y el empobrecimiento general del pais, especialmente en
las zonas serranas, aumento considerablemente el nimero de jornaleros temporales en el término,
desbordandose las posibilidades de alojamiento en los Cortijos. Es asi como proliferan gran nimero
de asentamientos en vias pecuarias, mediante la ocupacion pacifica de éstas y en algunos casos,
nucleizandose en torno a edificaciones que daban servicios a las mismas. Dichas edificaciones que
comienzan siendo chozas y teniendo un caracter exclusivamente temporal, con el tiempo
evolucionan en cuanto a calidad y van adquiriendo caracter definitivo, este es el origen de lo que en
este Plan estudiamos como Asentamientos espontaneos y que mas adelante analizaremos en sus
ejemplos mas significativos.

El LN.C., ante las necesidades de alojar a esa poblacién creciente, en poblados donde la
planificacion vaya por delante de la espontaneidad, se propone la creacion de poblados no
superiores a los 1.000 habitantes, atendiendo a criterios de proximidad a las tierras de cultivo, y
cercania entre los poblados. Es asi como comienza a poblarse de forma planificada el término
municipal. Los poblados de colonizacién que se consolidaron merecieron su clasificacion como
suelo urbano en el P.G.0O.U. de 1.984. El estudio de los mismos se realiza en otro apartado de esta
Memoria.
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En algunos casos cuando las dimensiones de las zonas colonizadas no suponian suficiente entidad
que justificase un poblado, se recurria a edificaciones en diseminado. Hecho éste que ha servido
para nucleizar en su entorno algun asentamiento espontaneo posterior.

Nos encontramos pues que frente a las construcciones que los grandes propietarios realizaban
dentro de sus explotaciones y aquellas otras que el INC planificaba en las zonas que colonizaba
mediante poblados o diseminados, surgen otras espontaneas y progresivas de muy distinto
caracter, construidas por jornaleros que accedian de forma temporal a un trabajo agricola.

Los condicionantes historicos, econdmicos y socio-politicos que las motivaron, su directa relacién
con el sistema productivo del momento y la incapacidad de la Administracién para resolver el
alojamiento de esos obreros, para nada permiten aplicar el calificativo de marginal a estos
asentamientos tradicionales de la poblacion.

En los ultimos afos, el fendmeno se ha hecho mas complejo al tener lugar procesos de
parcelaciones urbanisticas que han generado asentamientos y de indiscriminadas ocupaciones de
cafiadas para edificaciones de segunda residencia y de primera para familias directamente
vinculadas al nucleo principal. Si bien, algunos de estos asentamientos constituyen verdaderos
nucleos rurales, dotados de las infraestructuras urbanisticas basicas y con un marcado caracter de
irreversibilidad, maxime, si se tiene en cuenta el fuerte deseo de los hijos de los habitantes
tradicionales de permanecer en ellos y la dificultad para acceder a una vivienda ante la fuerte
subida de precios de los ultimos anos.

A continuacién se relacionan y analizan los asentamientos humanos dispersos en el actual Suelo
No Urbanizable ubicados en el término municipal de Jerez de la Frontera. Ademas de una breve
descripcién del asentamiento, se intenta ofrecer una imagen aproximada de su situacion en cuanto
a poblacién, infraestructuras y morfologia que sirva como diagndstico de esta forma de
asentamientos, de cara a la fijacion de objetivos y la propuesta que el Plan vigente determina para
ellos.

. Cuartillos:

Asentamiento de cierta entidad, con una poblacién superior a mil habitantes y ubicado en un
descansadero y la Cafiada Real de Albadalejo o Cuartillos que discurre paralela a la Carretera de
Jerez a San Joseé del Valle A-2003 vy el cruce de ésta con la CA-P-5015.

Gran parte de su poblacion tradicionalmente ha estado vinculada a las tareas agricolas, aunque
recientemente se da una creciente diversificacion hacia otros sectores.

El asentamiento presenta una zona mas consolidada o nucleo coincidiendo con el cruce de ambas
carreteras. En esta zona existen unas 30 parcelas de titularidad privada y es la zona mejor dotada
de infraestructuras, casi total. A medida que nos acercamos a Jerez el asentamiento se vuelve mas
disperso y va careciendo de infraestructuras.

Posee equipamiento educacional, religioso, sanitario esporadicamente, cultural y deportivo.
La mayoria de sus edificaciones alojan a familias residentes en ellas, aunque cada vez mas

vinculadas al nucleo principal. Existen edificaciones de usos distintos al residencial, como ventas,
talleres de maquinaria agricola o comercios.
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El asentamiento cuenta con una trama urbana organizada en “manzanas” de forma irregular,
separadas por caminos de 6-7 metros de anchura media, algunos de ellos asfaltados.

Estas manzanas albergan un parcelario también extremadamente irregular, con superficies medias
que rondan los 450-500 m2 (15 m de frente por 30 de fondo en muchos casos), ocupados por
edificaciones aisladas o, en ocasiones, pareadas de una planta de altura predominantemente,
aunque también se encuentran volumenes de dos alturas.

La distancia entre edificaciones varia enormemente segun los casos, cumpliéndose la norma de
una vez la altura de la edificacion, (3 6 6 m segun se trate de una o dos plantas), solo a veces, ya
que aparecen muchas de estas edificaciones con estrechos pasos entre ellas, (1 m) e incluso
adosadas.

El ndcleo experimenta un considerable crecimiento, acorde con el crecimiento vegetativo de su
poblacion.

Los indicadores mas importantes del asentamiento son:

Poblacion: 1.074 Habitantes. (532 hombres-542 mujeres)
N° de edificaciones: 431.
N° de viviendas aproximado: 428
Equipamientos: Pista Polideportiva
Educacion Infantil
Educacién Primaria
1° Ciclo de ESO
Centro de Barrio
Consultorio
o] Extension aproximada del ambito:1.139.508 m2
o] Solicitudes de legalizacion presentadas: 187
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 77
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 22

O O0O0oo

La Cafiada a su paso por el nicleo cuenta con propuesta de deslinde de la CMA.
o Gibalbin:

Asentamiento de cierta entidad, con una poblaciéon cercana a los 600 habitantes y ubicado en
terrenos de la Canada Real de Espera, que discurre de forma lineal a ambos margenes de la
carretera CA-P-4011 a Las Cabezas de San Juan.

Casi la practica totalidad de su poblacidn activa se emplea tradicionalmente en las laboras agricolas
de las vifias de los alrededores, por lo que sus construcciones albergan a residentes permanentes.

Un elevado porcentaje de sus viviendas poseen agua, luz y saneamiento y el acceso rodado
asfaltado esta constituido por la carretera que atraviesa el asentamiento.

Posee equipamiento educacional, religioso y sanitario esporadicamente. Ademas
del uso residencial, existen varios establecimientos de hosteleria de comercio
diario y una panaderia industrial.
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La morfologia del asentamiento es lineal y con elevado grado de consolidacién. Sus parcelas son
de pequefna dimensioén y de titularidad publica. Las edificaciones cuentan con una o dos plantas de
altura, respondiendo a la tipologia de vivienda unifamiliar adosandose en la mayoria de los casos
por al menos uno de sus linderos laterales; asi, se llegan a formar continuos edificados de 100
metros de longitud.

Como ya se ha mencionado, su estructura urbana es muy simple, tratandose de un asentamiento
absolutamente lineal con una sola fachada por margen a la carretera, contando con una longitud
total de zona ocupada por edificacion en mayor o menor medida de 2.250 m.

Su crecimiento es acorde con el crecimiento vegetativo de su poblacion.

Los indicadores mas importantes del asentamiento son:

Poblacion: 599 Habitantes. (311 hombres-288 mujeres)
N° de edificaciones: 190.
N° de viviendas aproximado: 187
Equipamientos: Campo de futbol
Educacion Infantil
Educacion Primaria
1° Ciclo de ESO
Centro de Barrio
Consultorio
o] Extension aproximada del ambito:99.143 m2
o} Solicitudes de legalizacion presentadas: 81
0 Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 33
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 10

O O0O0OOo

La Cafada a su paso por el nucleo cuenta con propuesta de deslinde de la CMA.

o Rajamancera-Cafiada del Ledn:

Aunqgue por su proximidad geografica parece conveniente darles un tratamiento Unico, son dos
asentamientos de caracteristicas distintas.

Ambos se situan en las inmediaciones del Km. 7 de la Carretera CA-P-5021 en el tramo de La Ina a
Torrecera. Su poblacion se acerca a los 350 habitantes y esta tradicionalmente vinculada a labores
agricolas, ocupando Rajamancera la margen extrema de la Vereda de la Ina y Cafada del Leodn la
delimitacion de la via pecuaria del mismo nombre.

La dotacion de infraestructuras es mas completa en Rajamancera, que es un nucleo muy
concentrado y consolidado asimilable a los poblados de colonizacion pero de muy inferior entidad.
La titularidad del terreno es privada. Se ubica en la margen derecha de la carretera, contandose 24
edificaciones destinadas a residencia, no estando afectadas las edificaciones por el trazado de la
Via Pecuaria.

Por contra, Cafiada del Ledn se asienta como su nombre indica sobre suelo publico, es de
morfologia lineal atravesado por la CA-P-5021 y solucionando los accesos a las viviendas por un
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estrecho carril central. Las edificaciones, de muy escasa calidad constructiva por lo general, se
concentran en un tramo perpendicular a la carretera (62 edificaciones), y en una zona situada al sur
de la anterior, también usurpando la cafiada, donde aparecen 21 edificaciones.

No posee apenas equipamientos, tan solo parvulario y asistencia social en Rajamancera. En
ambos, sus edificaciones son residencia permanente de los habitantes.

No presentan grave problema de crecimiento, aunque aparece como un nucleo de muy escasa
calidad edificatoria y con pocas cualidades para albergar aceptables condiciones de vida.

o] Poblacion: Rajamancera, 97 Habitantes. (51 hombres-46 mujeres)

Canada del Ledn, 245 Habitantes. (122 hombres-123 mujeres)
o} N° de edificaciones: Rajamancera: 24.

Cafiada del Leodn: Zona sur: 21, zona norte: 62
o] N° de viviendas aproximado: 100
o} Equipamientos: Campo de futbol

Centro de Barrio
o] Extension aproximada del ambito:126.908 m2
o] Solicitudes de legalizacion presentadas: 19
o} Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 9

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 5

Tanto la vereda de La Ina como la Cafiada del Ledén cuentan con propuestas de deslinde de la
CMA.

o Los Repastaderos-Las Pachecas:

Asentamiento de una cierta entidad y una poblacién que supera los 500 habitantes. Situado en el
margen derecho de la A-381 (Jerez-Los Barrios) en las inmediaciones del Km. 7, ocupando terrenos
de la Canada de Lomopardo o Medina.

Su poblacién tradicionalmente vinculada a las labores agricolas ha ido evolucionando a otro tipo de
actividades, cada vez mas vinculadas con el nucleo principal.

Aunque posee infraestructuras urbanisticas basicas, es deficiente en cuanto a alcantarillado,
accesos asfaltados y alumbrado publico.

Sdlo cuenta con equipamiento educacional de parvulario y sede vecinal.

La titularidad de los terrenos es publica, su morfologia por tanto, lineal pero de un elevado grado de
concentraciéon. Sus edificaciones son residencia habitual de sus habitantes, presentando tipologias
de vivienda unifamiliar adosada o con muy escaso retranqueo entre sus linderos, formando con ello
manzanas practicamente compactas. No presenta graves problemas de crecimiento.

Poblacion: 576 Habitantes. (302 hombres-274 mujeres)
N° de edificaciones: 109.
N° de viviendas aproximado: 105
Equipamientos: Campo de futbol
Educacion Infantil
Educaciéon Primaria

O O0O0o0o
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Centro de Barrio

o] Extension aproximada del ambito:77.417 m2

o] Solicitudes de legalizacion presentadas: 21

0 Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 7

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 5

La Via Pecuaria a su paso por el nucleo no cuenta con propuesta de deslinde de la CMA.
o Las Tablas:

Asentamiento tradicional de cierta entidad, con una poblacion que sobrepasa los 200 habitantes.
Situado en las proximidades del Km. 3 de la Carretera que enlaza las Carreteras CA-P-6014 y A-
480 ambas a Sanlucar.

Gran parte de su poblacion esta tradicionalmente vinculada a las labores agricolas aunque en la
actualidad exista cierta tendencia a la diversificacion.

La morfologia del asentamiento es semidispersa ocupando terrenos de las Canadas de Maricuerda
y Las Tablas, con un amplio descansadero en el cruce de ambas y el resto de titularidad privada,
presentando esta zona tipologia de vivienda unifamiliar aislada.

Presenta dotacion de infraestructuras urbanisticas basicas con excepcién de accesos rodados
asfaltado a gran numero de viviendas. Posee equipamiento educacional, religioso y vecinal.

La mayoria de sus edificaciones constituye la residencia habitual de sus habitantes, presentando
problemas de crecimiento proporcional al crecimiento vegetativo del asentamiento y detectandose
nuevas construcciones aisladas vinculadas a parcelaciones de fincas originariamente mayores.

o} Poblacion: 212 Habitantes. (110 hombres-102 mujeres)
0 N° de edificaciones: 51.
o] N° de viviendas aproximado: 49
o} Equipamientos: Campo de futbol
Educacion Infantil
Educacion Primaria
Centro de Barrio
o} Extension aproximada del ambito:71.509 m2
0 Solicitudes de legalizacion presentadas: 20
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 8
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 2

Tanto La Cafnada de Maricuerda como la de Las Tablas cuentan con propuestas de deslindes de la
CMA.

. Afina;

Asentamiento tradicional de pequefas dimensiones y poblacion cercana a una decena de familias,
muy vinculadas a las labores agricolas.

AL
Plan General de Ordenacidn Urbanissics
Jerez entre todos

Se situa en el Km. 1 aproximadamente, de la Carretera que enlaza las Carreteras CA-P-6014 y A-
480 a Sanlucar, estando en el margen de la denominada Cafada de Maricuerda, Marihernandez y
Tabajete aunque con sus edificaciones fuera de ella, segun deslinde de la CMA.

Posee exclusivamente infraestructuras de agua y luz, careciendo de todas las demas
infraestructuras y equipamientos.

Su morfologia es concentrada y ocupa un antiguo descansadero de la Cafiada de Maricuerda.
La totalidad de sus edificaciones son residencia habitual de los habitantes del asentamiento.

No presenta problemas de crecimiento.

o] Poblacion aproximada: 45 Habitantes.

o} N° de edificaciones: 15.

o] N° de viviendas aproximado: 10

o] Equipamientos: Ninguno

o] Extension aproximada del ambito:13.613 m2

o] Solicitudes de legalizacion presentadas: 4

o} Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 1

o Barriada la Inmaculada:

Asentamiento tradicional de escasa entidad y poblacion en torno a los 150 habitantes. Su situacion
se localiza en la margen izquierda de la Carretera CA-P-4011 de Torremelgarejo a Gibalbin y
proxima a la primera, apareciendo en su margen este La Cafada de Garciago y de Bornos,
guedando las edificaciones fuera de la Via Pecuaria segun el deslinde efectuado por la CMA.

Su poblacion esta muy vinculada a la actividad agricola o ganadera.
Presenta un elevado grado de infraestructuras urbanisticas basicas, no asi de equipamientos.

La morfologia del asentamiento es muy concentrada, asentandose sobre terrenos de la Cafiada de
Melgarejo.

Presenta una tipologia edificatoria dominante de vivienda unifamiliar entre medianeras,
concentrandose estas en cuatro manzanas compactas.

Sus edificaciones son residencia habitual de sus habitantes y no presenta graves problemas de
crecimiento.

Poblacion aproximada: 140 Habitantes.
N° de edificaciones: 36.
N° de viviendas aproximado: 34
Equipamientos: Iglesia
Extension aproximada del ambito:17.774 m2
Solicitudes de legalizacion presentadas: -
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997:5
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 5
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. Baldio del Gallardo:

Asentamiento tradicional de pequefias dimensiones y poblacion cercana al medio centenar, muy
vinculada a las labores agricolas.

Se sitla en la A-381 (Jerez-Los Barrios) en las inmediaciones del Kilémetro 17 y tiene una
superficie de 53.550 m2 y usurpa en parte el trazado de la Canada Real de Lomopardo y Medina.

No posee equipamientos ni infraestructuras urbanisticas, con excepcion de la electricidad.

La morfologia del asentamiento es dispersa, las edificaciones son residencia habitual de sus
habitantes y no presenta problemas de crecimiento.

La Via Pecuaria afectada cuenta con propuesta de deslinde de la CMA.

. Cafada del Carrillo:

Asentamiento tradicional de pequefias dimensiones y poblacion menor del medio centenar, con
unas doce edificaciones habitadas, muy vinculado a las labores agricolas.

Se situa a lo largo de la Canada que le da el nombre y en la zona que discurre hacia la Sierra San
Cristobal.

No posee equipamientos ni infraestructuras urbanisticas, con excepcion de la electricidad.

Su morfologia es muy dispersa y se asienta sobre parte de la Canada y mayormente sobre terrenos
privados.

Sus construcciones son de primera residencia, aisladas y no presenta problemas de crecimiento.

No se conoce propuesta de deslinde de la Via Pecuaria.

o El Mojo:

Asentamiento de escasa entidad y poblacion medianamente vinculada a la explotacion agricola de
la tierra que ronda el centenar y medio. Se sitia en la Canada de Alquillos que discurre
perpendicularmente a la A-381 (Jerez-Los Barrios) en el Km. 16.

Carece de algunas infraestructuras urbanisticas basicas, y solo posee equipamientos educacional
parvulario y sede vecinal.

Su morfologia es lineal y medianamente concentrada en la zona de la Carretera tendiendo a la
dispersion a medida que se aleja de ésta en la margen izquierda. Asi mismo, aparece un cierto
grado de dispersion, aunque menor en la zona sur, continuacion de la cafiada por la margen
derecha.

La tipologia dominante de la zona central primitiva, a ambos margenes de la carretera, es la de
vivienda unifamiliar aislada con muy poca distancia de separacién entre ellas, adosandose de dos

AL
Plan General de Ordenacidn Urbanissics
Jerez entre todos

en dos en algunos casos. La tipologia de la zona dispersa es la de unifamiliar aislada con acceso
desde el antiguo paso central de la cainada usurpada.

Aunque su grado de crecimiento no es muy alto, si resulta preocupante la progresiva ocupacion de
la cafiada lo que facilita una excesiva superficie de terreno que puede ser edificada, dandose dicho
proceso para viviendas de segunda residencia.

Poblacion: 163 Habitantes. (76 hombres-87 mujeres)
N° de edificaciones: 73 (zona central: 31, zona dispersa: 44).
N° de viviendas aproximado: 70
Equipamientos: Centro de Barrio
Extension aproximada del ambito:76.243 m2
Solicitudes de legalizacion presentadas: 13
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 2
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 4

OO0OO0OO0OO0OO0Oo

La Via Pecuaria cuenta con propuesta de deslinde de la CMA.

o El Polila:

Asentamiento tradicional de escasa entidad y poblacidon, en torno a los cien habitantes,
radicionalmente vinculados a actividades agricolas pero con una creciente diversificacion hacia
actividades vinculadas con el nucleo principal.

Su ubicacion es en el Km. 6 de la Autovia A-480 en su margen derecha, en el cruce con la Cafhada
del Calderin de Cantarrana pero tangente a esta, estando practicamente todas las edificaciones
fuera de la Via Pecuaria segun el deslinde afectado por la CMA.

Presenta dotacion de infraestructuras urbanisticas basicas.

Su morfologia es concentrada, sobre terrenos de dominio privado. Sus edificaciones son de primera
residencia aunque hay algunas edificaciones destinadas a usos de hosteleria.

La tipologia edificatoria es la de vivienda unifamiliar adosada o retranqueada muy escasamente
entre si, formando una manzana practicamente compacta.

Es un asentamiento perfectamente delimitado en el territorio, no presentando edificaciones
diseminadas.

o} Poblacién: 100 Habitantes.

o] N° de edificaciones: 36.

o] N° de viviendas aproximado: 34

o] Equipamientos: Ninguno

o] Extension aproximada del ambito:16.151 m2

o] Solicitudes de legalizacion presentadas: 13

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 2

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 2
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o Magallanes:

Asentamiento de escasa entidad poblacional pero muy disperso, con una poblacion censada que
apenas supera el medio centenar, lo que contrasta con un niumero de edificaciones muy superior,
dandonos pistas sobre la existencia de cierto numero de viviendas de segunda residencia. Se situa
en las proximidades del Km. 18 de la Carretera a San José del Valle A-2003.

Cabe distinguir dos zonas diferenciadas en cuanto a estructura de la propiedad y morfologia se
refiere: una zona dispersa aunque de distribucion regular en manzanas situadas en terrenos de
dominio privado fruto de parcelaciones urbanisticas; y otra lineal mediante la ocupacién de terrenos
de la Cafiada de Vicos o de la Sierra.

En ambos casos, la tipologia es la de unifamiliar aislada, no llegandose a crear en ningun punto
nucleos de edificacion compacta.

Su grado de infraestructura y equipamiento es minimo, sélo cuenta con electricidad y sede vecinal.

Pocas son las viviendas que albergan a poblacion residente y estas datan de mas antiguo, la
mayoria son edificaciones de segunda residencia fruto de un fuerte crecimiento acaecido a
principios de los noventa.

Poblacion: 50 Habitantes.

N° de edificaciones: 98, (zona central de parcelaciones: 69, zona dispersa en Canada: 29).
N° de viviendas aproximado: 95

Equipamientos: Centro de Barrio

Extension aproximada del ambito:363.804 m2

Solicitudes de legalizacion presentadas: 11

Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de 1997:
14

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 7

OO0OO0OO0OO0OO0OOo

° Mesas de Santa Rosa-Pozo Romano:

Asentamiento tradicional de escasa entidad y poblacion superior a los 150 habitantes sin
demasiada vinculacion a las labores agricolas.

Situado en la zona norte de las proximidades del Km. 636 de la A-4 y muy proximo al nucleo
principal, no se encuentra afectado por el trazado de Via Pecuaria.

Presenta infraestructuras urbanisticas basicas, aunque algunas como saneamiento y asfaltado son
bastante deficitarias.

No posee ningun tipo de equipamientos, exceptuando un centro de barrio.

El asentamiento tiene morfologia semidispersa, ya que presenta dos zonas mas nucleizadas con
viviendas unifamiliares practicamente entre medianeras formando manzanas compactas. Parte se
asienta en terrenos de dominio publico y otra parte en terrenos privados.

La mayoria de las edificaciones son de primera residencia.

No presenta graves problemas de crecimiento, aunque la cercania al nucleo principal de Jerez lo
hace problematico por las perspectivas de desarrollo que se pudieran suscitar en la zona.
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Poblacion aproximada: 160 Habitantes.
N° de edificaciones: 79, (nucleo oeste: 18, nucleo este: 23, diseminado:38).
N° de viviendas aproximado: 72
Equipamientos: Centro de Barrio
Extension aproximada del ambito:106.018 m2
Solicitudes de legalizacion presentadas: 26
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 7
o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 7

O O0OO0OO0OO0OO0OOo

. Puente de la Guarefa:

Asentamiento de cierta entidad, sobre todo en cuanto a su extension. Su poblacion censada casi
llega a los 150 habitantes, lo que contrasta con el elevado numero de edificaciones, aunque se
constata un fuerte incremento con la poblacién censada a principios de los noventa, que no llegaba
a 50 personas.

Se situa sobre la Canada del Ledn y Canada Real de Albadalejo y Cuartillos en el cruce de ambas,
en las inmediaciones del Km. 15 de la Carretera a San José del Valle A-2003

No posee apenas infraestructuras urbanisticas excepto electricidad y un deficiente e irregular
sistema de distribucién de agua. Posee equipamiento educacional de parvulario y sede vecinal.

La morfologia del asentamiento es lineal en forma de cruz, con una longitud total en direccion norte-
sur y este-oeste de 2.150 m y 2.100 m respectivamente, con un ancho ocupado que no supera los
120-150 m.

Cabe distinguir unas edificaciones tradicionales de primera residencia, proliferando posteriormente
las edificaciones de segunda residencia a lo largo de la Cafada, lo que plantea graves problemas
de crecimiento.

Las edificaciones responden en su gran mayoria a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, si
bien, en el asentamiento histérico cerca de la carretera existen nucleos de adosadas formando
manzanas compactas.

Conforma sin duda, junto con Gibalbin y Cuartillos, el grupo de asentamientos mas impactantes en
el territorio, tanto por su peso poblacional como por su forma lineal que se aleja de manera evidente
del modelo de ciudad tradicional que comparten los asentamientos “ordenados” en el término de
Jerez.

Poblacion: 245 Habitantes. (125 hombres-120 mujeres)
N° de edificaciones: 170.
N° de viviendas aproximado: 165
Equipamientos: Centro de Barrio
Extension aproximada del ambito:370.098 m2
Solicitudes de legalizacion presentadas: 12
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de
1997: 52
Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 12

O O0OO0OO0OO0OO0Oo
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Tanto la Cafiada del Ledn como la de Albadalejo y Cuartillos cuentan con propuestas de deslinde
de la CMA

. Mesas del Corral:

Aunque se trata de un asentamiento que resulté clasificado como suelo urbano no consolidado en
el PGMO de 1995, se incluye en el presente estudio por tener caracteristicas comunes a algunos de
los asentamientos aqui analizados, estando afectado por el trazado de La Canada Real de
Albadalejo.

Se trata de un area situada al sudeste del nucleo de La Barca, entre la zona del cementerio y la
carretera a Torrecera, con una longitud de casi un kildmetro.

Se encuentra casi totalmente consolidada con viviendas unifamiliares en su mayoria adosadas por
sus linderos laterales o retranqueadas escasos metros, agrupandose las edificaciones en
manzanas irregulares.

Presenta cierto grado de consolidacion de la urbanizacién, con calles asfaltadas y servicio de agua,
alcantarillado y electricidad en casi todo su ambito.

Su poblacién aparece censada en La Barca, tratdndose en su practica totalidad de primera
residencia.

o] Poblacion: 470 habitantes, (234 hombres y 236 mujeres).

N° de edificaciones: 79. (31 en la zona norte y 48 en la zona sur)

N° de viviendas aproximado: 70 ( en la mayoria de los casos se trata de poco mas que
cobertizos que sirven de vivienda de forma ocasional).

Equipamientos: Ninguno

Extension aproximada del ambito: 55.000 m2

Solicitudes de legalizacion presentadas: 0

Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de 1997:
49

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997 7

O O

O oO0OOo0OoOo

El nucleo cuenta con propuesta de deslinde de la Via Pecuaria de la CMA.
o Cafada de Puerto Real:

Asentamiento de reciente aparicion (posterior a 1990), que ocupa de forma lineal discontinua casi
tres kildbmetros de la margen derecha de la carretera CA-P2015, denominada de “Bolafios”, que
parte de la CA-P-2011 de El Portal a la fabrica de cementos y se adentra en el término municipal de
Puerto Real.

No consta poblacion censada alguna, por lo que las 66 edificaciones contabilizables corresponden a
segunda residencia.

No posee infraestructuras urbanisticas de ningun tipo, tomando el agua del canal de riego de
C.H.G. existente en la zona.
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Como ya se ha mencionado, la morfologia del asentamiento es lineal, ocupandose los terrenos de
forma discontinua con una longitud total de mas de 3 kildbmetros, aunque la zona central de dicha
longitud aparece sin edificaciones por estar ocupada por el mencionado canal de riego.

La mayoria de las edificaciones son de escasisima calidad, usandose como alojamiento temporal
sin las menores condiciones de habitabilidad recomendadas, responden en su gran mayoria al
concepto de chamizos aislados y rodeados de mallas donde se acumula la chatarra y diversos
enseres.

Conforma sin duda un asentamiento muy impactante, tanto por su extensién como por su claro
caracter marginal y de grave agresion territorial.

Poblacion: No aparece censada

N° de edificaciones: 66 (28 en el tramo norte y 38 en el sur)

Equipamientos: Ninguno

Solicitudes de legalizacion presentadas: 0

Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1992 y anteriores al de 1997:
49

o] Expedientes de ilegalidad incoados posteriores al vuelo de 1997: 7

O O O0OO0Oo

El asentamiento cuenta con propuesta de deslinde de la Via Pecuaria elaborada por la CMA.

2.11.2 CARACTERIZACION DE LOS ASENTAMIENTOS.

Algunos de estos asentamientos provienen de decisiones de la Administracion, como son los
diseminados de colonizacion, otros son asentamientos espontaneos. Si bien, también se ha
originado, en algun caso un proceso de transformacion de los diseminados de colonizacién en
asentamientos espontaneos.

Son Asentamientos Espontaneos los que se han originado sin que la Administracién intervenga
en su creacion o en su posterior desarrollo. Su existencia es fruto de la agrupacién de edificaciones
ilegales en un ambito relativamente reducido del territorio.

Su poblacién demanda servicios urbanisticos minimos, siendo su origen y vinculacién agraria local
la nota caracteristica dominante.

Son asentamientos que generalmente se han formado tras la ocupacién pacifica de cafadas y
descansaderos, instalando, en principio, chozas y chabolas para albergar a los jornaleros que de
forma temporal trabajaban las tierras de los alrededores.

Posteriormente, las edificaciones fueron mejorandose, llegandose a dar hoy en dia, procesos de
primera y segunda residencia de familias dependientes directamente del nucleo de Jerez.

Dada la diversidad de estos asentamientos se hace dificil su clasificacion y agrupaciéon en
categorias homogeéneas, ya que cada uno en si reviste peculiaridades que lo distingue de los
demas.

Podemos atender a distintas variables para determinar posibles clasificaciones:
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= Segun su entidad poblacional (no de extension):
- Grandes: Cuartillos — Gibalbin — Mesas del Corral

- Medianos: Rajamancera/Cafnada del Leén - Los Repastaderos /Las Pachecas - Las
Tablas - El Mojo - Mesas de Santa Rosa-Pozo Romano - Puente de La Guarena.

- Pequefios: Afiina - Barriada de La Inmaculada - Baldio Gallardo - Cafiada del Carrillo -
El Polila - Magallanes - Canada de Puerto Real.

= Segun la morfologia o disposicion de las parcelas y edificaciones:
- Lineales: Cuartillos - Gibalbin — Rajamancera/Canada del Ledn - Los Repastaderos/Las
Pachecas - Cafada del Carrillo - EI Mojo - Puente de La Guarena - Canada de Puerto
Real.

- Concentrados: Afiina - Barriada de La Inmaculada El Polila - Mesas del Corral.

- Dispersos: Las Tablas - Baldio Gallardo - Magallanes - Mesas de Santa Rosa-Pozo
Romano.

= Segun la titularidad del terreno sobre el que se asientan:
- De dominio privado: El Polila
- De dominio publico (vias pecuarias): Cuartillos - Gibalbin — Rajamancera/Canada del
Ledn - Los Repastaderos/Las Pachecas - Afina - Barriada de La Inmaculada - Canada

del Carrillo - El Mojo - Puente de La Guarefa - Mesas del Corral.

- Mixto: Las Tablas - Baldio Gallardo - Magallanes - Mesas de Santa Rosa-Pozo Romano
- Cafiada de Puerto Real.

= Segun la vinculacién de los habitantes al cultivo de la tierra u otras actividades:
- Rurales propiamente dicho: Rajamancera/Cafada del Leén - Los Repastaderos/Las
Pachecas - Las Tablas - Afina - Barriada de La Inmaculada - Baldio Gallardo -
Canada del Carrillo - EI Mojo - El Polila - Magallanes - Mesas de Santa Rosa/Pozo
Romano - Puente de La Guarefia - Cafiada de Puerto Real.

- Rurales con tendencia a la diversificacion: Cuartillos - Gibalbin - Mesas del Corral

= Segun su origen:

- Tradicionales: Cuartillos - Gibalbin — Rajamancera/Cafiada del Ledén - Los
Repastaderos/Las Pachecas - Las Tablas - Afiina - Barriada de La Inmaculada - Baldio
Gallardo - Cafiada del Carrillo - EI Mojo - El Polila- Mesas de Santa Rosa/Pozo Romano.

- De reciente creacion: Magallanes - Puente de La Guarefia -Mesas del Corral - Cafada
de Puerto Real.
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= Segun la permanencia mayoritaria de sus habitantes:

- De primera residencia: Cuartillos - Gibalbin - Rajamancera/Canada del Leén - Los
Repastaderos/Las Pachecas - Las Tablas - Afina - Barriada de La Inmaculada - Baldio
Gallardo - Canada del Carrillo - El Polila - Mesas de Santa Rosa/Pozo Romano - Mesas
del Corral.

- De segunda residencia: Magallanes - Cafiada de Puerto Real.
- Mixtos: El Mojo - Puente de La Guarefa

- Segun el nivel de consolidacion y atendiendo al grado de adquisiciéon de infraestructuras y
equipamientos y su grado de "Terminacion™:

- Consolidados: Cuartillos - Gibalbin - El Polila - Mesas del Corral.

- Semiconsolidados: Rajamancera/Cafada del Ledn - Los Repastaderos/Las Pachecas -
Las Tablas - Anina — Barriada de La Inmaculada - El Mojo - Mesas de Santa Rosa/Pozo
Romano.

- No Consolidados: Baldio Gallardo - Cafada del Carrillo - Magallanes - Puente de La
Guarenfia - Cafiada de Puerto Real.

= Asi como atender a otros aspectos como pueden ser su reversibilidad y las repercusiones
de su crecimiento.

Para realizar una clasificacién de estos asentamientos que nos permita el analisis, la fijacion de
objetivos y la propuesta de actuacién desde este Plan, resulta insuficiente clasificarlos desde un
s6lo punto de vista. Parece ldgico, por tanto, establecer categorias lo mas homogéneas posible,
atendiendo al maximo de variables sefialadas anteriormente. Resultado de lo anterior es la
clasificacién de los asentamientos en las siguientes categorias: Nucleos Rurales, Diseminado Rural
Tradicional y Diseminado en fuerte transformacion.

Nucleos Rurales:

Son los asentamientos de mayor entidad, teniendo la consideracién de verdaderos nucleos
humanos, demandantes de un determinado nivel de servicios urbanisticos. Su caracter es
fundamentalmente agricola pero se dan procesos de diversificacion hacia otras actividades. La
mayoria de sus habitantes son de primera residencia, aunque cada vez la vinculacion con el nucleo
principal sea mayor. Dada la entidad que presentan, la calidad de sus edificaciones, su tendencia al
crecimiento y el establecimiento definitivo de sus habitantes, resultan practicamente irreversibles.
Cabe la subdivision de este grupo en dos, atendiendo al grado de consolidacion de los mismos.

a) Nucleos rurales consolidados.- Son aquellos de mayor entidad y con un elevado grado de
terminacion. Sus necesidades de crecimiento estan justificadas por su poblacién o su
distancia al nucleo principal. En este grupo se encuentran: Cuartillos y Gibalbin. Aparte
quedaria el nucleo de Mesas del Corral, englobado ya por el PGMO de 1995 en el suelo
urbano de La Barca de la Florida.
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b) Nucleos rurales semiconsolidados.- Son aquellos asentamientos de entidad menor que los
anteriores y que presentan un menor grado de terminacion.

Sus crecimientos son menores, al tender parte de la poblacion creciente a
ubicarse en el nucleo principal o en Entidades Locales Menores, dada la
proximidad a éstas y la falta de servicios.

En este grupo se encuentran: Rajamancera-Cafada del Ledn, Los Repastaderos-
Las Pachecas, Las Tablas.

Incluiremos por asimilacién en los Nucleos Rurales al asentamiento en la zona de nuestro término
de El Cuervo.

Diseminado Rural tradicional:

Son asentamientos de marcado caracter tradicional y fuerte vinculacién agricola. Sus habitantes
son en su totalidad de primera residencia. Su entidad es pequena y no presenta tendencias de
crecimiento, ya que su poblacion creciente tiende al nucleo principal dada su proximidad y la falta
de servicios.

En este grupo se encuentran: Afina, Baldio Gallardo, Bda. La Inmaculada, Canada del Carrillo, El
Polila, Mesas de Santa Rosa-Pozo Romano.

Diseminado en fuerte transformacion:

Son diseminados espontaneos que hace algunos afios eran de muy escasa entidad o nula y, en los
que recientemente se estan dando fuertes procesos de crecimiento incontrolados de parcelaciones
urbanisticas y de edificaciones ilegales para segunda residencia. Existe en ellos un grave riesgo de
formacion de nucleos de poblacién de gran entidad, carentes de servicios urbanisticos basicos. Las
repercusiones de su crecimiento serian de gran magnitud.

En este grupo se encuentran: Magallanes, Puente de la Guarefia, El Mojo, Canada de Puerto Real.
Los objetivos pretendidos por el Plan para estos asentamientos son los siguientes:

a) Reconocimiento de la existencia de formas de asentamientos humanos tradicionales en el
término, permitiendo el acceso a la legalidad de las edificaciones existente en ellos.

b) Proteccién de los recursos naturales asi como del entorno fisico en el que se producen los
asentamientos, respetandose las protecciones establecidas por el Plan para las Zonas en
las que se ubican y la integridad del dominio publico. Especialmente en los asentamientos
en fuerte transformacion.

c) Impedir el crecimiento desmesurado de los nucleos rurales mediante la delimitaciéon
restrictiva de las zonas que, por su consolidacion tienen la consideraciéon de nucleo. Se
posibilitara el crecimiento vegetativo de los mismos, relegandolo exclusivamente, al interior
del area delimitada por el Plan.
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d) Posibilitar en los nucleos rurales la dotacidon de servicios privados en la proporcion que
demande la poblacion del nulcleo para la satisfaccion de sus necesidades basicas,
impidiéndose la implantacion de usos industriales o no acordes con el caracter y entidad del
nucleo.

Una vez realizado el analisis de los asentamientos y su clasificacion en los tres grupos sefialados
anteriormente, el Plan de 1995 establecia las siguientes propuestas de actuacién para cada grupo,
de acuerdo a los objetivos generales marcados:

a) Para los que merezcan la consideracion de Nucleo Rural se propone el reconocimiento de
su existencia en cuanto suponen asentamientos que por su entidad, por la irreversibilidad
que presentan, por su grado de consolidacion y terminacion, y por su origen y marcado
caracter agricola demandan un estatus que posibilite la habilitacion legal de lo existente, la
mejora de la calidad de vida de sus residentes y su crecimiento vegetativo, sin dejar de
perder su caracter de Suelo No Urbanizable. A fin de controlar su crecimiento y organizarlo,
se delimitara la zona que comprende el Nucleo Rural y en la que se permitira la edificacion
de vivienda a los hijos de residentes en el Nucleo, siempre que se acredite la titularidad del
terreno.

En los casos de existencia de vias pecuarias incluidas en la delimitacion de Nucleo Rural,
la propuesta del Plan debe consistir en el mantenimiento del caracter e integridad del
dominio publico, salvo que el organismo al que se encuentra adscrita la titularidad de la
via pecuaria proceda a su desafectacidon, previa acreditaciéon fehaciente de su
innecesariedad, y sin perjuicio de que constatada esta circunstancia, se considere
conveniente su mutacion demanial con el fin de ser destinadas a otros usos publicos
antes de proceder a su desafectacion.

Para estos asentamientos, se incluye en la documentacién grafica la propuesta de
delimitacién de la zona considerada como Nucleo Rural y en la que se posibilita la
edificacion en las condiciones fijadas.

b) En los Diseminados Rurales Tradicionales se propone el reconocimiento de la existencia de
formas de asentamientos tradicionales que mantienen la caracteristica rural de su origen,
pero ni su entidad ni las tendencias de crecimiento son de la magnitud de los anteriores. El
Plan permitirda el reconocimiento de las edificaciones existentes vinculadas a su origen,
permitiendo el acceso de las mismas a la legalidad. No se permitiran mas obras que las de
adecentamiento, consolidacién, mejora y ampliacion de las edificaciones que adquieran la
legalidad, impidiéndose cualquier edificacion de nueva creacion que suponga crecimiento
del asentamiento.

C) Por dultimo, para los Diseminados en Fuerte Transformacién, que son aquellos
asentamientos que si bien presentaban un origen rural y tradicional de muy poca entidad,
pero en los que recientemente se esta produciendo una gran expansion, incontrolada y
desnaturalizada, con el consiguiente deterioro al medio fisico y al dominio publico, se
propone el reconocimiento de las edificaciones tradicionales existentes, anteriores al
P.G.0.U. de 1.984 y la declaracién de "Fuera de Ordenacion" de las edificaciones que se
han originado con posterioridad. En los casos en que juridicamente sea admisible, bien por
no prescripcion de plazos o por la naturaleza de bien demanial de los suelos, se aplicaran
todo tipo de medidas legales y de disciplina urbanistica, de manera que se evite un mayor
deterioro al medio fisico y al dominio publico y se impida la formacién de nucleos de
poblacion incontrolados.
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(...
CAPITULO 3— VALORACION Y DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA URBANISTICA

3.1. DIAGNOSTICO DE LA MEMORIA INFORMATIVA SOBRE EL MEDIO RURAL

(...)
ELEMENTOS Y PROCESOS

()

Asentamientos rurales

El analisis de la realidad urbana municipal ha permitido identificar las siguientes tipologias:
Consolidados

La tipologia agrupa los asentamientos de mayor dimensién, considerando de forma conjunta su
extension (entre 5y 81 ha), niumero de edificaciones y viviendas (entre 49 y 428) y su densidad.

Muestran cierta complejidad urbana, puesto que aunque el uso residencial es claramente
dominante, cuentan con un porcentaje destacable, hasta el 8%, de otros usos urbanos
(industrial, terciario...) y, paralelamente, un menor peso de las parcelas sin uso o con usos
agrarios (cultivos, ganado, instalaciones), del 0 al 20%. lgualmente, presentan la mayor dotacién
de servicios privados, equipamientos publicos y redes de infraestructuras para el abastecimiento,
el saneamiento y la depuracion.

Aunque la tipologia de la vivienda es unifamiliar, el pequefo tamafo medio de parcela propicia
densidades elevadas (de 5 a 10 viv./ha) y una gran capacidad de alojamiento, lo que unido al
escaso porcentaje de viviendas secundarias (por debajo del 10%), supone una poblacién
residente numerosa, que integra un amplio sector desvinculado de la actividad agraria
(trabajadores en otros sectores de actividad en la propia capital) y que es capaz de sostener una
dinamica demografica autbnoma.

Se frata, por tanto de nucleos que generan problematicas urbanas que tienen que ver con su
papel como prestador de servicios en la estructura de asentamientos; su mayor capacidad de
alterar el entorno (paisaje, aguas, patrimonio publico, etc.); la ineficiencia de una trama urbana
desestructurada, por lo general lineal, apoyada en la utilizacion del vehiculo privado; o las
insuficiencias de los servicios e infraestructuras.

Se consideran en este grupo 3 asentamientos: Cuartillos, Gibalbin, y La Inmaculada.

Agrarios

En este grupo se consideran los asentamientos rurales de tamano reducido, tanto en superficie
(entre 1 y 28 ha), como en numero de viviendas (de 11 a 63). Su morfologia es tradicional y su
estructura es de gran simplicidad, con predominio de los usos residenciales, numerosas parcelas
cultivadas (5 a 37%) u ocupadas por instalaciones agrarias (naves, auxiliares, corrales...) y
escasas presencia de usos terciarios o industriales (inexistentes en 4 de los 7 asentamientos).
Paralelamente, el nivel de servicios, equipamientos e infraestructuras es escaso, de forma que
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deben cubrir las demandas en otros nucleos rurales o en la capital.

Presentan una baja densidad (3,2 viv./ha de media), con una poblacién poco numerosa y
estable, dedicada de forma casi exclusiva a la actividad agraria.

Se trata, por tanto, de nucleos estables, de escaso dinamismo, que no plantean graves
problemas urbanisticos internos ni incidencia en el entorno. Sin embargo, si requieren una
solucion adecuada de encaje en el sistema de asentamientos municipal, que consolide su papel
como centros de actividad y poblacion agraria y que facilite un acceso a los equipamientos y
servicios que asegure a los residentes un estatus similar al del resto de habitantes del municipio.

Se consideran en este grupo 4 asentamientos: Afiina, Polila, Santa Rosa y Las Tablas.

Mixtos agrario - residenciales

Son los asentamientos de mayor dimension territorial, ya que suponen un 57% del total, con un
enclave de 98 ha (Las Pachecas), a la que no siempre corresponde un peso similar en cuanto al
numero de viviendas, poco significativo, salvo en el caso de La Guarefia. De ello se derivan las
densidades mas bajas, en la mayoria de los casos, por debajo de 2 viv./ha.

Carecen de estructura unitaria, al estar internamente formados por agrupaciones y edificaciones
dispersa entre vacios y diferentes tipologias edificatorias (naves, viviendas, corrales,
edificaciones auxiliares o provisionales...) que, a su vez, responden a una confluencia de
utilizaciones agrarias y residenciales. Asi, por ejemplo, se mantiene un numero de parcelas (del
20 al 50%) sin uso, o con uso agricola, y entre las viviendas hay un elevado porcentaje de uso
temporal (entre el 20 y el 80%), lo que se corresponde con un escaso nivel de servicios y
equipamientos y una insuficiencia en las infraestructuras basicas, como el abastecimiento y
saneamiento, solucionado en la mayoria de los casos de forma individual.

Se trata, por tanto, de enclaves en proceso de consolidacidon que, aunque no presentan en la
actualidad un gran dinamismo, no han dejado de crecer en los ultimos afios y seguiran
ampliandose y colmatandose en el futuro. La marginalidad de estos enclaves dificulta su
regulacion, al presentar graves deficiencias derivadas de la coincidencia de usos poco
compatibles, el impacto sobre el entorno (paisaje, agua, suelos..),La degradacion del patrimonio
publico..., lo que unido, a su caracter “provisional” o “no consolidado”, demanda la aplicacién de
medidas destinadas a cortar su crecimiento y restitucion de la legalidad.

Se consideran en este grupo 9 asentamientos: Baldio Gallardo, Cafiada de Puerto Real, Casas

de Magallanes, El Juncal de Albadalejo, EI Mojo, La Guarefa, Las Pachecas, Montealegre Alto
(junto al nucleo principal consolidado) y Rajamancera — Canada del Leon.

(...)

ESTRUCTURA DEL TERRITORIO MUNICIPAL

(...)

Usos no primarios

Poblamientos
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La transformacion del uso primario en el suelo no urbanizable es un proceso consolidado desde
antiguo que en la actualidad se encuentra bastante estabilizado.

Presenta tres morfologias basicas:

. Los diseminados tradicionales, como La Caulina, Llanos de Montecastillo y Montealegre
Alto que se apoyan en un microparcelario agricola de colonizaciéon afectado por un
proceso de segregacion y consolidacion.

. Los nudcleos agricolas tradicionales vinculados con la actividad productiva: Afina,
Barriada de la Inmaculada, Cafada del Carrillo, Las Quinientas, Polila, Santa Rosa.

. Los asentamientos irregulares dispuestos, en la mayoria de los casos sobre patrimonio
publico (Vias Pecuarias).

Aunque la mayoria disponen de algunos equipamientos e infraestructuras basicas constituyen
desarrollos urbanisticos al margen del planeamiento con importantes problemas funcionales,
ambientales y de influencia negativa en la proyeccién publica del municipio.

La extensién irracional de algunos poblamientos (varios km de longitud) ha deparado pueblos
lineales excesivamente dependientes del automévil y por tanto insostenibles en términos
ambientales y sociales asi como de acceso a los equipamientos colectivos.

El déficit de sistemas reglados en materia de abastecimiento, saneamiento y depuracién, la
coexistencia entre usos residenciales y actividades insalubres (ganaderia), los problemas
derivados de la circulacién motorizada, etc, definen lugares proclives a los riesgos ambientales.

La baja calidad de la urbanizacion (edificacién, mobiliario, espacios intersticiales entre parcelas,
etc) junto con su elevada proyeccién publica sobre la red de carreteras definen un importante
factor de deterioro del paisaje municipal.

En ausencia de un tratamiento integral del sistema de asentamientos irregulares, es necesario
acotar los nuevos crecimientos y fortalecer tanto el funcionamiento eficaz del espacio rural y la
defensa de sus valores productivos y ambientales como la estructura rural de cada
emplazamiento, en especial de la red de caminos y vias pecuarias. Los nuevos crecimientos
deberian ser coherentes con esta estructura y favorecer la accesibilidad a los sistemas publicos
y las relaciones sociales.

En este grupo, se distinguen:

- Aquellos enclaves que presentan un elevado grado de consolidacion: Barriada de El Cuervo,
Canada de Ledn, Cuartillos, Gibalbin, Las Tablas, Repastaderos y Torrecera Baja.

- Las parcelaciones urbanisticas: Baldio Gallardo, Cafada de Puerto Real, Casas de
Magallanes, El Juncal de Albadalejo, El Mojo, La Guarena, Las Pachecas, Montealegre Alto.
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3.4. VALORACION DEL ANALISIS URBANISTICO DEL PLAN VIGENTE.-

A la vista del analisis efectuado respecto al grado de ejecucién del vigente PGMO-95 de Jerez,
caben destacar las siguientes conclusiones:

1. El Plan General Municipal de Ordenacion de Jerez (PGMO-95) ha visto cumplidos la gran
mayoria de sus objetivos y determinaciones y, en especial, los referentes, de manera somera, a
los siguientes aspectos:

(...)

e Actuaciones en los Nucleos rurales con control de la legalidad y mejora de las
infraestructuras, pese a ello, sigue persistiendo el problema principal de estos
ndcleos y en gran medida del propio territorio que no es otro que la ocupacion
masiva por viviendas de las vias pecuarias y descansaderos, problema que no es
posible resolver Unicamente desde el ambito municipal, ya que la gestién de estos
terrenos por mandato de la Ley y el Reglamento de Vias Pecuarias reside en la
administracion autondémica.

(...)

3.7 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DEL CONTACTO DEL NUCLEO PRINCIPAL CON SU
ENTORNO

(...)

3.7.3 AREA 3 — ALBALADEJO/CAULINA

(...)
En la zona de Albaladejo se distingue claramente lo urbano de lo rustico debiéndose estudiar la
situacion del Cementerio y sus necesidades, la zona industrial del poligono autopista cuyo

desarrollo no se ha completado, las ocupaciones existentes en la cafiada de Albadalejo, y las
posibles conexiones entre los suelos urbanizables desarrollados los viales existentes y Caulina.

(...)

De igual modo, otro de los grandes retos que debera resolver el Nuevo Plan en esta area, es la
correcta integracion urbanistica de la Cafiada de Albadalejo.

(...)

3.7.6 AREA 6 — OESTE/CARRETERA DE SANLUCAR

Es el Area donde el trazado de la Ronda Oeste se lleva a cabo mas alejada del nucleo urbano
hasta su conexion con la actual A-4 en su salida hacia el Puerto de Sta. Maria.

Esto unido a que el limite entre el Area y la ciudad consolidada se produce en la cafiada de
Guadabajaque, que se encuentra en todo su recorrido a una altura muy baja con relacién al nivel
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del mar, que la hace inundable en épocas de lluvias, propicia que el Area en la actualidad se
encuentre especialmente aislada del nucleo. Hay que exceptuar de esta condicion la zona que
queda entre la cafada y la trasera de las bodegas Real Tesoro, del poligono industrial
Guadalquivir, de las Bodegas Bobadilla y de las Naves industriales que se apoyan en la Ctra. de
Sanlucar, en la que si es mas evidente un desarrollo para uso de actividades econdémicas que
pueda solucionar los problemas de borde que existen en esos puntos, planteando una estructura
viaria que conecte la Ctra. de Sanlucar con estas zonas urbanas, algunas pendientes de
desarrollo, y con el Sistema General del Area 7 del PGMO-95.

En el resto del Area los posibles desarrollos deben, en primer lugar, resolver el borde del nucleo
actual potenciando la cafiada como elemento vertebrador que conexione los distintos ambitos
con los que vaya teniendo contacto, evitando la imagen actual de trasera de los usos industriales
y bodeguero existente.

Es muy importante valorar las infraestructuras existentes y las necesarias para posibles
desarrollos, ya que la existencia de una subestacién en el centro del area y lineas de alta tension
que la atraviesan longitudinalmente, asi como la situacion baja de la Cafada de Guadabajaque
al Este y la del Carrillo en su limite Sur dificultarian la evacuacion y el saneamiento de aguas ya
que son zonas en muchos casos inundables.

(...)

3.7.7 AREA 7 — TORROX/CARRILLO

La ampliacion del lago artificial de Torrox, el proyecto del nuevo Aliviadero, las ladrilleras y otros
usos impactantes existentes, la topografia del terreno, los bordes con el poligono industrial el
Portal, la situacion como zona inundable de parte del Area y la vinculacién de gran parte del
Area, sobre todo de la vertiente hacia la Cafiada del Carrillo, a la actividad agricola, nos deben
hacer reflexionar sobre cuales deben ser los puntos de posible crecimiento urbano.

3.8 CONCLUSIONES DEL ANALISIS URBANO DE LOS NUCLEOS URBANOS FUERA DEL
NUCLEO PRINCIPAL.

Los problemas urbanisticos mas importantes detectados se refieren a:

Problemas relacionados con vias pecuarias como en La Barca, Mesas de Asta y Nueva Jarilla.
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3.9 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DEL SISTEMA POBLACIONAL DISPERSO.-

Origenes y consideraciones en torno a las Vias Pecuarias:

Las vias pecuarias o cafadas (que no es sino la denominacion de una de las categorias
particulares en las que se subdivide el concepto general), fueron caminos o rutas de achura,
longitud y trazado no siempre bien determinados, destinados al transito de ganado con la finalidad
de desplazarse para aprovechar pastos, hierbas u otros productos.

El concepto "Via Pecuaria" engloba junto con las canadas, toda la red secundaria de cordeles,
veredas, coladas, descansaderos, majadas y abrevaderos, cada uno con sus caracteristicas
propias de anchura y trazado, que varian segun la zona en la que nos encontremos, asi como varia
su propia denominacion, siendo conocidos como "correradas" en Cataluia, "azagadores" en
Valencia, "cabafieros" en Aragdon o "padrones” en la zona de Medina Sidonia y Alcala de los
Gazules.

Los origenes de las vias pecuarias se vinculan a las organizaciones de ganaderos trashumantes y
se remontan a la antigua Roma. A finales de la Edad Media se edificaron las normas en el cuerpo
legal de la "Mesta", que disponia en una de sus leyes el transito libre de los ganados en marcha y
en pastoreo y que custodiaba las vias pecuarias con poderes de conservacion, deslinde vy
amojonamiento.

En el Siglo XVII, la Mesta entré en un proceso de crisis por la pérdida de mercados exteriores y
por el incremento de los cultivos, continuando las vias pecuarias con su funcién de transito
ganadero pero no dependiendo ya de esta organizacion, con lo cual comenzé un lento proceso
de deterioro, acelerado en los 50 ultimos afos al cambiar radicalmente el panorama y los
métodos de explotacion ganadera, que prima la estabulaciéon sobre la trashumancia y que
introduce masivamente los medios mecanicos de transporte.

En cualquier caso, las vias pecuarias siguen siendo un patrimonio publico, ahora regulado por la
Ley Estatal 3/1995 de Vias Pecuarias y la Norma Autondmica constituida por el Decreto 155/1998
de Vias Pecuarias, que plantea el cuido de las mismas e introduce la novedad de poder establecer
en ellas usos compatibles y alternativos al paso de ganado, integrando de esta forma conservacion
con disfrute publico.

Las vias pecuarias, al margen de estas consideraciones legales, han sido y aun son elementos
fundamentales en la estructuracién del territorio, que dificilmente se puede entender sin ellas y a
cuya descoordinacion y continuas contradicciones, debe en gran parte su lamentable estado actual.

Si analizamos minimamente las razones y los origenes del estado actual de la problematica de las
vias pecuarias, podriamos mencionar tres razones fundamentales:

- Falta de continuidad en su utilizacién, sobre todo en el uso de transito de ganado.
- Dejadez, falta de interés, lentitud e ineficacia seculares en las actuaciones de las
administraciones publicas que han tenido encomendada a lo largo del tiempo la tutela de

este bien publico.

- Como consecuencia de las dos anteriores: ocupacion de las vias pecuarias, privatizandolas
parcial o totalmente o cambiando radicalmente su uso y destino originario.
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Dentro de las ocupaciones podriamos distinguir varios grupos:
1. Ocupaciones por infraestructuras viarias: carreteras, ferrocarril, canales de riego, etc.

Es evidente que en el momento de trazar una de estas infraestructuras, lo mas comodo era
hacerlo por un terreno libre y de titularidad publica que no hubiera que expropiar, aunque
muchas de estas ocupaciones también nos confirman la importancia que las vias pecuarias
han tenido en la estructuracién del territorio, como son las innumerables carreteras de
primer y segundo orden, con trazas antiguas, cuyo trazado coincide con el de una cafiada.
Son ocupaciones evidentemente irreversibles.

2. Ocupaciones con usos agrarios por los propietarios de fincas colindantes.

Por lo general presentes en practicamente todas las vias pecuarias de nuestro entorno, en
mayor o menor medida; se trata de ocupaciones lineales que dejan la traza de la cafiada en
un minimo ancho, privatizando incluso el paso en muchos casos.

Son ocupaciones reversibles (con mayor o0 menor complejidad juridica), si se cuenta con el
arma administrativa de deslinde de la via pecuaria.

3. Ocupaciones por asentamientos residenciales tradicionales, surgidos en su mayoria en la
primera mitad del siglo en el ambito jornalero; por lo general eran viviendas de trabajadores
sin cualificacion ligados a la explotacion agraria de las grandes fincas colindantes que de
esta forma se evitaban el traslado en una distancia excesiva desde su residencia a su lugar
de trabajo.

Suelen situarse en descansaderos y abrevaderos, por ser los lugares mas amplios, y
ejemplos claros de estos nucleos los tenemos en Mesas de Asta, Rajamancera o los mas
evolucionados a urbano, Cuartillos y Gibalbin.

Son ocupaciones irreversibles en cuanto que representan nulcleos de asentamientos
consolidados, algunos con muchos afos de existencia y dotados de servicios y
equipamientos que los equipara a "lo urbano".

4. Ocupaciones residenciales y de actividades econémicas recientes.

Son las mas graves y problematicas de todas cuantas se describen, ya que responden en
muchos casos a procesos especulativos, con inexplicables compra-ventas con "contratos"
privados controlados por "vendedores de cafiadas".

El destino de las edificaciones es habitualmente el de chinchales ligados a huertos "de ocio"
o directamente el de segunda residencia de fines de semana, detectandose asi mismo una
creciente incidencia en la implantacion de industrias, almacenes y actividades econémicas
variadas.

Suelen ser asentamientos lineales de una o dos parcelas de fondo a ambos margenes de la
via pecuaria, que se reduce a un estrecho paso y con una longitud que puede llegar a varios
kilometros, como se puede observar en Puente de la Guarefa o la Cafiada de Puerto Real.

Son ocupaciones dificimente reversibles en la mayoria de los casos, debido a la gran
magnitud que ha tomado el problema, lo que representaria un improbo esfuerzo juridico y
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disciplinario si se decidiera su demolicion, sin embargo, son asentamientos que es preciso
regular, ya que, su existencia misma provoca problemas fundamentales en los siguientes
aspectos:

Aspectos Territoriales. Desde un punto de vista de analisis del funcionamiento y el
equilibrio territorial, las ocupaciones lineales masivas de vias pecuarias representan un
gravisimo problema, al romper dicho equilibrio introduciendo "lineas construidas" de tres o
cuatro kildbmetros de longitud con una morfologia ilégica de casa tras casa hasta el infinito
con un exiguo paso que las comunica.

Aspectos Medioambientales. Ademas de la pérdida de las vias pecuarias como
"corredores ecoldgicos”, donde se daria en su estado originario (que afortunadamente aun
podemos observar en contadisimos casos) una continuidad de monte bajo y arbolado
autéctono de poco porte, la existencia de estas ocupaciones lineales provoca gravisimos
problemas medioambientales derivados fundamentalmente de la falta de saneamiento y
depuracién de los vertidos liquidos, que vienen a contaminar los acuiferos (de los que los
mismos ocupantes beben a través de pozos) y los arroyos, provocando asi una gravisima
situacion en el riego de explotaciones horticolas como las existentes en los alrededores de
La Barca, ligadas al Valle del Guadalete.

A esta contaminacién de origen "doméstico”, habria que sumar la mas grave y creciente
contaminacion de origen industrial derivada de las actividades varias que se van
implantando (talleres de automdéviles y maquinaria agricola, chatarrerias, etc...).

Aspectos Econdmicos. Es evidente que la dotacion de servicios basicos en estas zonas
es absolutamente antiecondmica, pudiéndose comprobar en aquellos lugares donde se han
efectuado. Pensar en abastecer de agua con un solo ramal de varios kildmetros de largo,
saneamientos que deben buscar puntos de vertido a mucha distancia, o servicio de recogida
de basura que tras recorrer cuatro o cinco mil metros encuentran un contenedor que dé
servicio a tres viviendas, es pensar en la antieconomia hecha estrategia, y eso sin entrar en
el momento en el que se planteen dotaciones de equipamiento como colegios, centros de
salud u otros, que seria un dilema ubicar en una serpiente construida de semejante longitud.

A la vista de todo este analisis, es evidente que se hace absolutamente necesario dar una solucién
inmediata a la problematica de las vias pecuarias, no sélo en lo referente a lo construido sino en la
preservacion y recuperacion de todo aquel patrimonio publico que aun se encuentra libre, actuando
desde la administracion con el mayor rigor y la maxima responsabilidad posible, para asi defender
los intereses de toda una comunidad frente a la intolerancia y la desfachatez de unos cuantos.

Tratamiento en la planificacion urbanistica de las vias pecuarias.

Las Vias Pecuarias constituyen un patrimonio publico histéricamente ligado al transito ganadero
que tuvo durante siglos una indudable importancia econémica y social. No obstante, los cambios
socio-econémicos acaecidos en el presente siglo, han provocado el abandono paulatino de la
funcionalidad tradicional de las vias pecuarias, generandose sobre ellas una presion de diversos
agentes dirigida a la implantacion en ellas de usos impropios que en algunos casos se han
consolidado.

En este contexto, la nueva regulacion de las vias pecuarias representada por la Ley estatal
3/1995, de 23 de mazo y el Decreto autonémico 155/1998, de 21 de julio, reivindica la proteccion
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de este importante patrimonio publico no sélo para su utilizacion originaria ligada al transito
ganadero sino desde la éptica medioambiental.

La nueva regulacion confiere a las vias pecuarias una nueva funcionalidad vinculada a la mejora
de la calidad de vida por su valor en el territorio y para el medio ambiente.

En la actualizacién del papel que las vias pecuarias estan llamadas a desempefar, no pueden
quedar ajenas la Planificacion Ambiental y la Ordenacién Territorial, pues como reconoce el
Decreto 155/1998, ambas encuentran en las vias pecuarias uno de sus obligados puntos de
conexion.

La vigente legislacion establece como principio general el de la preservacion y adecuacién de la
red para el transito ganadero, admitiendo usos compatibles y complementarios de naturaleza
rural y vinculados al desarrollo sostenible, que respeten el medio ambiente, el paisaje y el
patrimonio natural y cultural.

De su naturaleza demanial se desprende la garantia del uso publico de las vias pecuarias. Los
supuestos de desafectacion se limitan a aquellos tramos o vias que no sean apropiados para el
transito ganadero ni sean susceptibles de los usos compatibles antes referidos. Por su parte las
modificaciones de trazado deberan garantizar la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios y la continuidad del transito ganadero.

El Reglamento establece en su art. 39.1 que las vias pecuarias tendran la consideracion de
suelo no urbanizable. Es importante clarificar que el Reglamento, en su interpretacion literal, no
dispone que tenga la clasificacién de suelo no urbanizable, sino que tenga esta consideracion.

Hay que tener presente que la Ley 3/1995, que constituye la normativa basica estatal (como
reconoce el propio Reglamento y que dice desarrollar) no impone ninguna clasificacién de suelo
predeterminada para las vias pecuarias, por ser ésta una decision propia de la potestad de
planeamiento urbanistico, sino Unicamente un régimen de usos que el planeamiento debe
preservar salvo que proponga la modificacion del trazado; incluso puede afirmarse de la
regulacién establecida en el art. 12 de la Ley, que no siempre que las vias pecuarias transcurran
por zonas que sean objeto de una nueva ordenacion territorial se precisa un nuevo trazado, sino
que éste solo sera necesario cuando la ordenacién haga incompatible el mantenimiento de la
funcionalidad del trazado existente; y por ello, el citado precepto de la Ley manifiesta “...el nuevo
trazado que, en su caso, haya de realizarse”.

Asi desde un punto de vista tedrico no se aprecia incompatibilidad alguna con el mantenimiento
de las vias pecuarias cuando las mismas se localicen en suelo urbanizable o urbano, siempre
que el Plan las califique de sistemas generales de espacios libres. Desde esta perspectiva es
posible realizar una interpretacion del art. 39.1 del Reglamento que permita deducir que la
clasificaciéon como suelo no urbanizable no es una clasificacion necesaria u obligada ante la
presencia de una via pecuaria, sino que puede tener otra clasificacion diferente siempre que se
cumpla la finalidad que persigue el Reglamento de que “tenga la consideracion de suelo no
urbanizable de especial proteccion”: es decir, que desde el punto de vista del régimen de usos
(la calificacion) tenga unos usos idénticos a los que identificarian a un suelo no urbanizable de
especial proteccion. En definitiva, esta interpretacién se apoyaria en reconocer la diferenciacion
entre clasificacién y calificacidbn urbanistica, y admitir que pueden existir calificaciones
urbanisticas con idéntico régimen de usos en clasificaciones de suelos diferentes.
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De esta interpretacion finalista se podria llegar a establecer en un planeamiento que cuando los
terrenos colindantes por los que transcurra una via pecuaria tengan la clasificacion de suelo no
urbanizable ésta tendra la clasificacion de no urbanizable de especial proteccién. De igual modo
resultaria posible que cuando el Plan no haya propuesto una alteracién de trazado de la via
pecuaria y los terrenos colindantes que atraviesa tengan la clasificacion de urbano o urbanizable,
aquél podra proponer esta clasificacion estableciendo como calificacion la de sistema general de
espacios libres y estableciendo en sus normas que el régimen de usos sera equivalente al
previsto para las vias pecuarias en suelo no urbanizable.

Esta interpretacion permitiria el mantenimiento de la mayoria de los trazados actuales de vias
pecuarias como auténticos corredores de espacios libres de uso y dominio publico, integrandolos
pacificamente con el desarrollo territorial de los nucleos de poblacidon que histéricamente
atravesaban. Sélo cuando la ordenacién sea incompatible con el mantenimiento de la integridad
y continuidad de la via pecuaria sera necesario prever su modificacion con trazados alternativos.
Pero incluso este trazado alternativo no tiene porqué tener formalmente la clasificacion de suelo
no urbanizable. Y ello porque el propio Reglamento en su art. 42.2 prevé que como medios para
la obtencioén de los terrenos afectados por la modificacién de vias pecuarias “cualquiera de los
mecanismos previstos en la legislacién urbanistica para los sistemas generales o para las
actuaciones singulares”. Pues bien, la legislacién urbanistica prevé como posibilidades para
adquirir los terrenos asi calificados por compensacién mediante su inclusidon en areas de reparto
y en unidades de ejecucién, siendo imprescindible para ello que los terrenos tengan la
clasificaciéon de suelo urbanizable o urbano. Dificilmente podra tener aplicabilidad la prevision del
art. 42.2, si se interpreta de forma restrictiva el art. 39.2 del mismo en el sentido de que los
nuevos trazados no solo deben tener la consideracion sino la clasificacion formal de no
urbanizable de especial proteccion, y ello porque los terrenos del suelo no urbanizable no entran
a formar parte de las areas de reparto o de las unidades de ejecucion.

El Reglamento establece un procedimiento especial para la modificacion de trazado como
consecuencia de una nueva ordenacion territorial, que incluye la obligacion para el 6rgano
competente para su redaccion de consultar previamente a la Consejeria de Medio Ambiente, con
el objeto de que se tengan en cuenta las vias pecuarias existentes. El planeamiento debe incluir
el mantenimiento del trazado actual de las mismas o la alternativa. Con caracter previo a la
aprobacion inicial del Plan se debera solicitar a la Consejeria que informe sobre las posibles
modificaciones de trazados. A continuacion el procedimiento se incardina en el propio de
prevencion ambiental (Estudio de Impacto Ambiental) al que sujeta la tramitacion del
planeamiento.

Aprobado definitivamente el Plan, y una vez aprobados los terrenos necesarios para el nuevo
trazado, se dicta, previa desafectacion del anterior, resolucién aprobatoria de la modificacion del
trazado. Sin esta resolucion no podra llevarse a cabo la ejecucion material de las previsiones
contenidas en el Plan aprobado definitivamente.

No obstante, la Disposicion Adicional Primera del Reglamento establece que no sera de
aplicacion la regulacion establecida en la Seccién 22 del Capitulo IV del Titulo | de dicho
Reglamento, que se acaba de describir en los tramos de vias pecuarias no desafectados que el
dia 5 de agosto de 1998 estuviesen clasificados por el planeamiento vigente como suelo urbano,
o urbanizables que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano. En estos casos, previo
informe de la Consejeria de Medio Ambiente, se procedera a su desafectacion. En este régimen
especial de desafectacion no es aplicable en aquellos tramos que discurran por suelo urbano
que carezca de continuidad con respecto al nucleo urbano principal y su grado de edificacién no
sea superior del 50% respecto a la superficie del tramo de via pecuaria afectado.
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En definitiva, procedera la desafectacion sin trazado alternativo que venga a sustituir al existente DENOMINACION ANCHURA | LONGITUD | SUPERFICIE
para los siguientes tramos de vias pecuarias que conforme al planeamiento urbanistico el dia 5 (Metros) (Metros) (M?)
de agosto de 1998 mereciesen la clasificacion de suelo urbano: Canada de las Parrillas o de Alto Cielo 53,50 4.700 251.450
Canada de las Perdices 53,50 2.800 149.800
1. Tramos con continuidad con el nucleo urbano principal. Cafiada de Garciagos y Bornos 53,50 17.500 936.250
2. Tramos sin continuidad con el nucleo urbano principal pero con grado de edificacion Vereda de Arcos a Jerez 53,50 8.800 470.800
superior al 50% respecto de la superficie total del tramo de via pecuaria afectado. Cafiada de Espera 53,50 22 800 1.219.800
. . o o . o Vereda de Lebrija por la Bernala 21,00 4.400 92.400
De igual forma, la Disposicién Adicional Segunda excepciona de la obligacién de aportar trazado Cafada de Romanina 5350 10.500 561.750
alternativo para aquellos tramos de vias pecuarias afectados por obras publicas ejecutadas con Cafada de Casinas o Gibalbin 53’50 9.500 508.250
?g;eSrioridad a la entrada en vigor de la Ley 3/1995 de Vias Pecuarias, esto es, el 24 de marzo de Cafiada de Trebujena 75:22 4000 300.800
. Colada de Bocanegra 37,61 5.000 188.050
Cuadro de vias pecuarias del término de Jerez Car~1ada del Cerro de Viento 37,61 2.300 86.503
Canada de Puerto Real a Paterna 75,22 6.500 488.930
Canada de Piletas 53,50 3.500 187.250
Canada del Carrillo 53,50 10.000 535.000
. ANCHURA | LONGITUD | SUPERFICIE — :
DENOMINACION (Metros) (Metros) (M?) gii?:sa Real de la Vega o Puerto de las 75.22 500 37610
Canada Real Ancha o de Janina 75,52 18.000 1.359.360 -
Canada de Burugena 53,50 10.500 561.750 g0|~ad§ dde IIaPIferlg -~ gggg 451288 ;giggg
Canada Real de Leyes o Cabezas de San Juan 7599 10.500 789 810 anada del Fino solete : : :
y Sevilla , . . Cafada Real d_el Canuto _ 75,22 1.500 112.830
Canada Real de Albadalejo; Cuartillos, etc 75,22 51.500 3.873.830 Vereda de 'i'S'e”'a de San Cristobal 21,00 1-000 2?1-000
Canada Real de Salinillas o Manchantiega 75,22 8.000 601.760 Canada de Huertas _ 53,50 .000 .000
Cahada Real de la Sierra, Pto. de la Cruz, Ver~eda de Herrador o de Ferias 21,00 1.600 33.600
Mimbral, D°. Picado, Pto. Céliz, Mojon de la 72,22 50.000 3.761.000 Cafada de las Tablas o Candelero : 53,50 6.600 353.100
Vibora a Term. Ubrique. Car~1ada Real de I:_:\ Linde de Jerez co_n Sanlucar 75,22 6.800 511.496
Vereda de la Boca de la Fox 20,89 5.500 114.895 ?aga_dt de Mariahernandez, Maricuerda 'y 53,50 11.000 588.500
Vereda de Alcala 20,89 6.000 125.340 abajete :
Cafiada Rogitan, Charco de los Hurones y 53,50 12.500 668.750 Cafiada del Amarguillo 53,50 5.500 294.250
Ubrique Carnada del Calderin y Cantarranas 53,50 7.200 385.200
Cafiada de Algal 53.50 1.500 80.250 Canada del Portal o de la Plata 53,50 2.600 139.100
Cafiada de Alcala de los Gazules 53,50 5.500 294.250 Carnada de Guadabajaque, Corchuelo Yy Moro 53,50 12.300 658.050
Cafiada de la Higuera 53’50 4.000 214.000 Colada de la Pescadora 20,00 3.800 76.000
Canada de los Charcones o de la linde Jerez- : Canada de Mirabundo Yy Pozuela 53,50 5.500 294 .250
Cortes 53,50 4.000 214.000 Cafiada de Capita 53,50 3.100 165.850
Cafiada Real de la Brefia o Garganta de Millan 75,22 2.500 188.050 Colada de la Mariscala 21,00 1.800 37.800
Colada de la Jarda 25,00 2 600 65.000 Colada de Monte Corto 17,00 4.800 81.600
Cariada de Cadiz o de los Isletes 27,00 10.200 275.400 gaﬁaga ge kﬂe_br]yla ;ggg 13888 328-2(1)8
= : afiada de Miraflores , . :
gggl?odsa de la Pasada de Medina o de los 53,50 8.600 460.100
Cafiada de Albarden 60,00 5.200 312.000 TOTAL 52,42 525.900 31.059.310
Canada de Vicios o de las Mesas 53,50 17.500 936.250
Canada Real de Lomopardo o de Medina 75,22 23.200 1.745.104
Canada de Arquilloso Cuesta del Infierno 53,50 17.200 920.200
Canada del Ledn o Cuerpo de Hombre 53,50 9.000 481.500
Vereda de la Ermita de la ina 21,00 7.000 147.000
Colad de Entrechuelos 53,50 3.200 171.200
Canada Real de la Isla o Cadiz y Puerto Franco 75,22 11.300 849.986
Cordel de Alcala 87,61 5.600 490.616
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ESTRATEGIA DE REORDENACION DEL SISTEMA DE VIAS PECUARIAS Y EL SISTEMA DE
ASENTAMIENTOS HUMANOS DISPERSOS

. Reconocimiento de los asentamientos humanos tradicionales no ubicados en vias
pecuarias, permitiendo el acceso a la legalidad de las edificaciones, la implantacion de un
cierto grado de urbanizacién acorde a su caracter y un comedido crecimiento residencial
limitado al crecimiento vegetativo estricto, todo ello en aplicacion de las condiciones de
los Asentamientos Rurales diseminados de la LOUA.

o Estudio de regularizacién de los actuales asentamientos tradicionales de gran magnitud y
con un alto grado de consolidacién y equipamiento, situados en el dominio publico de
vias pecuarias, previa aplicacién de los mecanismos previstos en la Ley y el Reglamento
de Vias Pecuarias, es decir, desafectacion previa garantia de continuidad de la cafiada
por medio de un trazado alternativo o en aplicacién del art. 31 del D 155/98 considerando
la Via Pecuaria innecesaria.

Dado el coste y la complejidad de planeamiento y gestion que conlleva esta medida, la
misma no sera posible sino en aquellos casos en los que el asentamiento relna
condiciones suficientes como para entrar en una clasificacién de suelo tal que permita la
aplicacion de mecanismos redistributivos que garanticen con una equidistribucién justa, la
adquisicion y puesta a disposicion de la administracion autondémica que tutela la cuestion
de las vias pecuarias del trazado alternativo necesario para la desafectacion, asi como el
reparto de cargas derivado de la necesaria reurbanizacion de los nucleos edificados.

o Estudio de mantenimiento de la continuidad de las vias pecuarias en convivencia con
aquellos asentamientos rurales tradicionales de escasa entidad y baja tendencia de
crecimiento que pudieran legalizarse y mantenerse al amparo de la figura de
Asentamientos Rural Diseminado que establece la LOUA en su articulo 46.

o Mantenimiento de la continuidad de la via pecuaria mediante los medios legales y de
disciplina urbanistica que fueran precisos en aquellos diseminados que presenten
tendencias de fuerte transformacion, con grave incidencia de la segunda residencia y/o
con morfologias lineales de tal magnitud que hagan inviable por irracional una
consideracion como suelo urbano por carecer de las minimas condiciones que la Ley de
Ordenacion Urbanistica impone para esta clase de suelos.

o Reconocimiento de la red de vias pecuarias del término municipal como patrimonio
comun al servicio del conjunto de los ciudadanos y su bienestar, a través del
establecimiento de una red de corredores ecolégicos que preserven ecosistemas en
franco retroceso en nuestro entorno y sigan sirviendo de arterias de union de distintas
habitat dispersos en el territorio.
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(...)
CAPITULO 4 — DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

4.1. MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

4.1.1 PROPUESTAS DE AMBITO TERRITORIAL: TERMINO MUNICIPAL Y AGLOMERACION
URBANA

()

ORDENACION DE LOS USOS.

()

Los sistemas generales

Los siguientes elementos seran considerados sistemas generales:

()

. Agricolas:
o Instalaciones y canalizaciones de las Zonas Regables.
Equipamientos.

o ETAP de Los Cuartillos, EDAR de El Portal.
o Planta de tratamiento de residuos sélidos urbanos.

Espacios libres.
o Parques forestales.
o Parques fluviales.

o Montes publicos.
o Vias Pecuarias.

(-..)

LA ORDENACION DE LAS ACTIVIDADES
(...)

Uso publico

Las actuaciones planteadas en relacion al futuro sistema de Espacios Libres Metropolitanos, son
las siguientes:
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o Creacion de un gran eje natural y paisajistico Cartuja — El Portal — Cafada del Carrillo,
que integra el paseo y el uso ludico con el mantenimiento y la mejora, en su caso, de
valores naturales y de paisaje, incluyendo los siguientes elementos territoriales:

0 Monasterio de La Cartuja y su entorno (huerto y ribera del rio).

o Mirador de los Albarizones.

o Parque de La Granja de Santa Teresa y su ampliacion prevista hacia la Hijuela de
Pino Solete.

o Zona de Rio Viejo, riberas del Guadalete y mirador natural Sur.

o El Portal en su contacto con el rio.

Conversion de la antigua via férrea Jerez-El Portal, sustituida por el viaducto sobre el

Guadalete, en Via Verde de union entre Jerez Sur y el Rio.

o Canada del Carrillo como via verde con conexion con el Parque Metropolitano de la
Sierra de San Cristdbal incluido en el POT de |la Bahia de Cadiz.

o Vias verdes de conexion con la ciudad central a través de las Hijuelas del Pozo y la
Campana a las Coles.

(o]

o Continuar con el desarrollo del Parque de Santa Teresa potenciando sus valores como
gran espacio libre metropolitano y nodo de enlace con el eje natural y paisajistico Cartuja
— El Portal — Cafada del Carrillo.

o Potenciacién del entorno del Circuito de Velocidad como Parque Metropolitano con
posible inclusion de algun equipamiento con este mismo caracter.

o Recuperacién efectiva de las Vias Pecuarias como red de corredores verdes alli donde
no se haya decidido su desafectacién por la presencia de nucleos habitados con
caracteristicas de suelos urbanos.

La propuesta de ordenacion del uso publico en el término municipal ira destinada a la proteccion,
a través de su consideracién como Sistemas General, de todos aquellos elementos que sean
necesarios para soportar:

La vinculacion entre los principales nucleos de poblacion y de estos con el medio rural (Valle vy
riberas del Guadalete) y natural (Lagunas protegidas o no por la RENPA) a través de los
Espacios Libres situados en el sector central del municipio:

o] Parques Forestales: La Suara, Aguilillas.

o Parques Fluviales: La Barca de la Florida, Casa de la Tapa, San Isidro de Guadalete,
Lomopardo, La Cartuja, La Greduela, El Torno, Torrecera Baja, Torrecera Alta, La Suara,
Berlanguilla, Majarromaque, La Corta.

La conexion con los sistemas de Espacios Libres de la Bahia de Cadiz, a través de:

o Parque de Santa Teresa, Via Verde Ferroviaria, Canada de Carrillo y Sierra de San Cristébal.

o Potenciacién de la vinculacién urbana con los Montes de Propios.

0 Montes de Propios Municipales.
o Parque Forestal de Los Hurones.
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Este sistema de espacios libres requiere, para aseguran la conexion del uso publico (y también
de los distintos enclaves naturales), la recuperacion y puesta en valor de la red de Vias
Pecuarias, en especial, de la que tiene relacién con las estrategias planteadas y la que presenta
interés paisajistico o ambiental.

También con respecto a la adecuacion de espacios naturales y en relacion a la tan largamente
demandada recuperacion del rio Guadalete, se plantea una adecuacion integral del tramo del rio
mas préximo al nucleo principal de la ciudad, entre la Cafada del Carrillo a la altura del Rancho
de la Bola y el Puente de cartuja, con puntos de contacto con la ciudad en El Portal, La Corta y
Cartuja y una presencia importante en este sistema del Parque de Santa Teresa, de tal forma
gque se actue en la regeneracion de los margenes y riberas, los contactos de lo urbano con el rio
y el posible uso publico de estos espacios, de tal forma que se produzca por fin la ansiada
incorporacion de este elemento natural a la vida ciudadana.

4.1.2 IMPLANTACION DEL NUCLEO PRINCIPAL

A. Estrategias de integraciéon del nacleo principal en su entorno: Periferias y nuevos
crecimientos

B.- Propuesta para la Estructura General del Nuicleo Principal, identificacion de
elementos estructurantes.

Estructura Viaria propuesta

(...)

- Un nuevo SISTEMA ESTRUCTURANTE DE AREAS DE CRECIMIENTO que articule entre
si los nuevos crecimientos previstos incorporandose a los mismos como elementos
principales y definitorios de su red viaria local y su ordenacion pero disehado con la
suficiente coherencia como para contar con una continuidad que permita ser soporte de
lineas principales de transporte publico que articulen la periferia entre si y esta con el centro
histérico, conectando entre si las prolongaciones de las Carreteras radiales y sirviendo asi
mismo de enlace a través de estas con el Cinturén Periférico Interior ya en funcionamiento.

Este nuevo Sistema Estructurante esta compuesto por:

* Vial paralelo a la Canada de Guadabajaque, (concebida como cinturén verde urbano),
entre el cruce con la Hijuela de Rompecerones y la Carretera de Sanlucar en el limite del
Parque Empresarial Oeste, sirviendo como vial de borde fundamental en la ordenacién
prevista para el Sector “Pastranilla”, de uso de Actividades Econdmicas.

* Vial paralelo a la Canada de Guadabajaque en el borde de las actuales Bodega Las
Copas y Bodegas Internacionales, entre el Parque Empresarial Oeste en su cruce con la
Carretera de Sanlucar y la actual CN IV en su salida sur, frente a la laguna de laminacién de
Torrox.
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Estructura Ferroviaria propuesta

Por ello, las propuestas en la estructura ferroviaria se centran en las siguientes:
. Conversioén del actual trazado ferroviario, una vez trasladado, en Via Verde entre el cruce

de la Carretera de La Corta y la Cafada del Carrillo, integrandolo en la Via Verde San
Cristobal-Cartuja.

Red de Espacios Libres y Dotaciones

Como ya se planteaba en los objetivos, se la considera, junto con el sistema viario, las bases
fundamentales en la implantacion territorial de Jerez.

Los espacios libres propuestos responden a requerimientos particulares en funcion de su situaciéon
en la ciudad y respecto al resto de los elementos de la Estructura general y Organica circundante,
pudiendo sistematizarse de la siguiente forma:

o VIAS VERDES EXTERIORES. Son corredores verdes que aprovechan generalmente los
trazados de las Vias Pecuarias e Hijuelas que rodean el nudcleo principal de la ciudad,
garantizando con su proteccion y puesta en valor, no solo las funciones propias del
esparcimiento, sino aquellas derivadas de su condicion de corredores ecoldgicos y/o la
proteccion de cauces y arroyos existentes en muchas de ellas. Forman parte integrante del
Sistema General de Espacios Libres como Ordenacién Estructural dentro de la categoria de
Vias pecuarias y otras vias verdes exteriores.

La propuesta que se realiza de la red de vias verdes exteriores en el nucleo principal es
la siguiente:

1.- Via Verde Sur; parte del actual Campo de Golf Municipal de Guadabajaque,
discurriendo por el vial de servicio de la CN IV en su salida sur hasta el cruce del mismo
con la Cafiada del Carrillo, continuando por esta Via Pecuaria en direccion sudeste hasta
enlazar con la actual via férrea en la carretera de El Portal. (Propuesta)

2.- Via Verde San Cristobal-Cartuja; enlaza con la anterior junto a la carretera de El Portal
aprovechando en su traza la actual via del ferrocarrii que quedara libre una vez
trasladada a su nuevo trazado, por esta traza se llega hasta la carretera de La Corta,
corriendo paralela a ella frente al Parque Periurbano de Santa Teresa hasta el cruce de
Los Albarizones con la carretera de Cartuja, siguiendo paralela a esta hasta el Monasterio
y el Parque Periurbano propuesto tras él. (Propuesta)

Se considera una via de especial interés por su relacién con el rio Guadalete y su valle
en su paso mas proximo al ndcleo principal, uniendo elementos de primer orden desde el
punto de vista natural, etnografico e histérico-artistico para la ciudad como son el
Monasterio de cartuja y su vega, el rio y su valle y la Sierra de San Cristdbal.

AL
Plan General de Ordenacidn Urbanissics
Jerez entre todos

3.- Via Verde Caulina; denominamos asi al recorrido verde planteado entre el arroyo de
La Canaleja y Caulina, pasando por una traza paralela a la Carretera de Cortes, la zona
verde lineal de proteccién de la Autopista, planteada asi mismo como trazado alternativo
a la Cafiada de Albaladejo-Cuartillos en el Area de Crecimiento Periférico “El Juncal”, el
arroyo del Salado, configurado como zona verde del Area de Crecimiento Periférico
“Nordeste” y la zona verde del Sector 32 hasta llegar a la salida norte de la CN IV.
(Propuesta)

Con el trazado se articulan desde el punto de vista funcional y medioambiental, zonas de
la ciudad hoy inconexas y en grave peligro de degradacion ecoldgica al estar sometidas a
la dinamica de la periferia mas indefinida e incontrolada.

4.- Via Verde “Cafiada de Guadabajaque”; recupera y adecua como corredor verde esta
via pecuaria desde el lateral del Sector 34 del PGMO-95 hasta el cruce de la carretera del
Calvario con la nueva Variante A-4, recorriendo un paisaje de vifias y campifia sefiero en
la ciudad.

5.- Via Verde Oeste; se ha denominado asi al trazado de la Cafiada de Guadabajaque
desde el punto anterior hasta la salida sur de la actual CN-IV, protegiendo asi mismo las
zonas inundables del arroyo del mismo nombre y cerrando el recorrido que iniciaba la Via
verde Sur. (Propuesta)

6.- Via Verde “Hijuela de Las Coles”; aprovecha como via verde este trazado que une la
zona sur de la ciudad y la Laguna de Torrox con la Cafiada del Carrillo. (Propuesta)

(..)

Propuesta de Ordenacion y Usos de las Areas de Crecimiento

(..)

De la propuesta se deducen las siguientes soluciones para cada Area:

(..)

AREAS CON USO GLOBAL DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

(..

Area de Crecimiento Periférico Sector “El Juncal”. Situada al oeste de la ciudad, entre la zona
de Caulina y el area “Mirabal” y la autopista AP-4, delimitandose al norte por la carretera de Arcos y
al sur por la de Cortes; la propuesta pretende aprovechar la excelente situacion del area respecto a
las infraestructuras viarias para implantar en ella un uso de actividades econ6micas donde los
aspectos logisticos puedan desarrollarse como alternativa y complemento a la Ciudad del
Transporte.

La ordenacién se apoya en el nuevo anillo periférico propuesto y en el establecimiento de una franja
de espacios libres de proteccion respecto a la autopista que se configura asi mismo como trazado
alternativo de la Cafiada de Albaladejo o Cuartillos hoy perdida por la ocupacién con edificaciones
ilegales.
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4.1.3 ACTUACIONES EN OTROS NUCLEOS URBANOS.

(..

En estos nlcleos se proponen actuaciones muy diversas dependiendo de las necesidades de
cada uno y a la hora de actuar se deben tener en cuenta en cada una de ellas las siguientes
consideraciones generales:

A) LA BARCA

(...)
A.5 ARI (OD) — Mesas del Corral.

Se pretende ordenar el nlcleo de asentamiento espontaneo surgido a partir del camino que une
la zona del cementerio de La Barca con la Carretera de La Ina, la ordenacion propuesta recoge
las edificaciones existentes implantando un sistema viario funcional y digno que dote a la zona
de un caracter y una imagen definitivamente urbana.

Para ello se delimita area de reforma interior con ordenaciéon diferida en suelo urbano no
consolidado a desarrollar mediante Plan Especial.

En cuanto a los sistemas locales de espacios libres, estos se ubican en los vacios hoy
existentes. En cuanto a la actuaciéon sobre la via pecuaria, dado el extraordinario grado de
colmatacion, la anchura y el discurrir de esta via se ve interrumpida totalmente, por lo que las
alternativas para la continuidad pasarian bien por un trazado alternativo en los terrenos
colindantes al sur del nacleo en aplicacion del articulo 32 del RD155/98 o una interrupcion total
del trazado (si exceptuamos la posibilidad de paso por las calles en direccion este-oeste), en
aplicacion del art. 31 del Decreto, debiendo el Plan Especial, si fuera preciso, definir este trazado
alternativo.

El Plan Especial llevara a cabo un estudio de infraestructuras requeridas para la demanda de las
nuevas viviendas previstas, cuantificando este requerimiento y dilucidando sus posibles
dificultades.

(..)

F) MESAS DE ASTA

Mesas de Asta es el nucleo urbano mas occidental del Término Municipal. Se halla en las
inmediaciones de la carretera A-2000 a mitad de camino entre Jerez y Trebujena. Es de los
ndcleos menos poblados manteniendo una constante regresién que la sitla en la actualidad con
algo mas de quinientos habitantes.

La estructura original es una cuadricula ortogonal de manzanas rectangulares con cuatro
viviendas cada una. El viario tiene una dimensién infima que no llega en general a los cinco
metros.

Dos son los problemas fundamentales que aquejan a Mesas de Asta:
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En primer lugar, el encontrarse dentro de la delimitacion de un yacimiento arqueol6gico que
cuenta con declaracibn de Bien de Interés Cultural. Esto produce unas importantes
servidumbres, asi como una tutela especial por parte de la Direccion General de Bienes
Culturales para toda actividad edificatoria.

En segundo lugar, Mesas de Asta se encuentra en una importante confluencia de vias pecuarias,
lo que limita sensiblemente la capacidad de expansion del poblado. De hecho, el Unico desarrollo
residencial planificado mediante una unidad de ejecucion, ya desde el plan de 1984, se
encuentra en un descansadero de ganado por lo que no se puede desarrollar hasta que se
culmine el proceso de desafectacion, ya en marcha.

Al margen de esto, en una suave elevacién de terreno préxima por donde discurre una cafiada
se han producido numerosas ocupaciones de la misma con construcciones ilegales de viviendas
unifamiliares aisladas.

Por todo ello no se propone mas desarrollo que el que suponga la culminacién de la Unica
Unidad de Ejecucién MA.B definida en el nucleo, ya establecida como Unidad de Actuacion en el
PGOU-84 y sometida en la actualidad a la ordenacion propuesta en la Modificacién Puntual N° 7
del PGMO-95.

G) NUEVA JARILLA

Se sitda al nordeste del Nucleo principal y al este del Aeropuerto de la Parra. Es otro de los
nucleos mas poblados superando los mil quinientos habitantes. El Gnico acceso rodado con el
gue cuenta Nueva Jarilla es el Este, proveniente del cruce, préximo al ndcleo, de la CA-9024
desde Torremelgarejo y la CA-9022 desde Jerez.

Su esquema es muy sencillo, basado en dos tramas ortogonales apoyadas en las dos vias de
acceso al nucleo. Se crean unas pocas grandes manzanas que estan registradas interiormente
por viarios secundarios. Es uno de los ultimos poblados proyectado por el Instituto Nacional de
Colonizacioén, lo que se refleja en la arquitectura de sus elementos mas representativos. Se
crean unos interesantes espacios publicos alrededor de la iglesia, cuya torre cierra la perspectiva
de tres calles que confluyen en ella.

Apoyandose en su desarrollo al Sur de la Cafada de Romanina, sus referencias mas
importantes son el paso de la Autopista AP-4 al Oeste, sin tener acceso directo a ella, y de la
Cafnada de Espera al Este, en un tramo que coincide con el trazado de la carretera CA-9022.

(...)
G.1  Sector S.U.S Nueva Jarilla Norte

Sector en suelo urbanizable no sectorizado con uso global residencial y actividad econdémica
situado al norte del nucleo en el que se propone madificar el trazado de la Cafada, para poder
solucionar su deteriorada situacion actual, proponiendo una ordenacién viaria basada en la
trama ortogonal existente que, partiendo del eje principal del ndcleo Norte-Sur desarrolle una
rotonda de acceso principal desde la que se configuren las parcelas de Espacio Libre Publico.

(..)
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El desarrollo del sector supone el trazado alternativo de la Caflada de Romanina para poder
solucionar su deteriorada situacién actual ya que se encuentra ocupada por asentamientos que
desvirtian la imagen homogénea del Nucleo.

G.2 SG - Arroyo del Rano — Nueva Jarilla.

Situado a la entrada del nicleo y al este del mismo se delimita Sistema General de Espacios
Libres y Equipamientos en suelo urbanizable sectorizado a desarrollar mediante Plan Especial.

Se plantea como espacio dotacional comunitario fundamental en el nicleo de Nueva Jarilla,
situdndose a ambos lados de la Av. de Jerez, llegando en su parte Sur hasta el arroyo del Rano.

Los usos que se proponen desarrollar mediante Plan Especial son los de espacios libres de uso
y dominio publico al Sur de tal forma que se configure un parque como fachada verde del nucleo.
Al norte se define zona de equipamientos para usos deportivo, para recinto ferial, etc...,
debiéndose resolver el trazado alternativo de la cafiada.

(..

4.1.4 PROPUESTAS EN LOS ASENTAMIENTOS DISPERSOS

Tal y como se establecia en la Estrategia 7 “Reordenacion del Sistema de Vias Pecuarias y el
Sistema de Asentamientos Humanos Dispersos” del Pre-Avance, los criterios de actuacion del
presente Plan General sobre esta compleja cuestion (tanto desde el punto de vista técnico-
juridico como desde el punto de vista social), son los siguientes, dependiendo del origen,
evolucién, extensién, morfologia edificatoria, titularidad, uso y nivel de consolidacién:

o Propuesta de regularizacién de los actuales asentamientos tradicionales de gran
magnitud y alto grado de consolidacion situados en via pecuaria, planteandose su
clasificacion como suelo urbano no consolidado por cumplirse en ellos las circunstancias
previstas en el articulo 45 de la LOUA.

Es evidente en estos nucleos la necesidad de abordar dos procesos consecutivos
para su plena regularizacion:

1° Desafectacion del tramo o via pecuaria por parte de la Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia, ya sea por aplicacion del procedimiento excepcional del
articulo 31 del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autbnoma Andaluza
(D. 155/98) sin trazados alternativos, en el que se dice que “de forma excepcional,
previo estudio de cada supuesto y en base a los criterios establecidos en la D.A 32 del
Decreto que aprueba el presente Reglamento, la Consejeria de Medio Ambiente podra
desafectar aquellos tramos de vias pecuarias que hayan perdido los caracteres de su
definicibn o destino, de acuerdo con lo prevenido en la citada disposicién y en los
articulos 2 y 4 del presente Reglamento...”. O bien por aplicaciéon del Capitulo 1V del
Reglamento, que se refiere a Modificaciones de Trazado y que establece en el articulo
32 que “... por razones de interés publico y excepcionalmente y de forma motivada por
interés particular, previa desafectacién, de acuerdo con la normativa de aplicacion,
podréa variar o desviar el trazado de una via pecuaria siempre que se asegure el
mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los itinerarios y de los
trazados alternativos, junto con la continuidad de la via pecuaria, que permita el
transito ganadero y los demas usos compatibles y complementarios con aquél”.
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En este sentido, en el Anexo de Vias Pecuarias se incluyen propuestas de trazados
alternativos para todos y cada uno de los tramos de Vias Pecuarias que afectan a los
Habitat Rurales Diseminados.

Estos trazados alternativos conservaran la anchura del trazado original, conforme a lo
dispuesto en el reglamento de Vias Pecuarias, debiendo en cada caso, resolverse
adecuadamente el cruce con las infraestructuras existentes. Las actuaciones para
resolver estos cruces con infraestructuras también se llevaran a cabo en el resto de
Vias Pecuarias del término.

Es evidente que, una vez desafectada la via pecuaria, se debera producir un proceso
intermedio de gestion del suelo que se ligara al siguiente apartado.

En los casos que nos ocupan estariamos ante suelos enmarcados dentro de lo
establecido en el apartado 2.B.a) del articulo 45 de la LOUA, refiriéndose por tanto a
suelos urbanos no consolidados por no comprender la urbanizacion existente todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicas precisas, que no tengan estos
servicios la proporcién o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que
sobre ellos exista 0 se haya de construir y ademas la urbanizacién alli donde existe
precisa de renovacién, mejora o rehabilitacion que deba ser realizada mediante
actuaciones integradas de forma interior.

Todo ello, extraido literalmente del mencionado articulo 45 de la LOUA, nos lleva a
concluir que sera preciso para el desarrollo de los asentamientos que resulten
clasificados como suelo urbano no consolidado, desarrollarse por medio de Planes
Especiales de acuerdo con lo establecido en el apartado 1.c) del articulo 14 de la
LOUA, que entre las finalidades de esta figura de planeamiento marca la de
“establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o
colmatacién de las mismas”.

Este Plan Especial se completard con el pertinente y necesario Proyecto de
Urbanizacion, que como documento de obra establecera las condiciones de ejecucion
y los costes de las mismas.

Una vez establecida la ordenacion pormenorizada y los costes de la actuacién, se
debera desarrollar el correspondiente proyecto redistributivo de acuerdo con lo
establecido en los articulos 100 y siguientes de la LOUA, optandose
preferentemente por el Sistema de Actuacion por Cooperacion, definido en los
articulos 123 a 128 de la LOUA.

Por dltimo, una vez culminado el proceso redistributivo, se podra proceder a la
legalizacion de las edificaciones que resulten conformes al planeamiento.

Es indudable que dentro de este proceso debe realizarse la atribucién de la titularidad
de los terrenos a los moradores, y esta entrega de la titularidad deberia efectuarse de
manera coordinada con la aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo que la
cuenta de liquidacién del citado proyecto, esté garantizada para que no existan
problemas de financiacion de las obras de urbanizacion.
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o Reconocimiento de los asentamientos humanos tradicionales no ubicados en vias
pecuarias, aplicando la adscripcién por parte del PGOU a la categoria de Asentamiento
Rural Diseminado establecida en el apartado 1.g) del articulo 46 de la LOUA, por ser
asentamientos que no cumplen las condiciones para su clasificacion como urbanos del
art. 45 de la LOUA, respondiendo a las caracteristicas de vinculacién a la actividad
agropecuaria definidas en la Ley.

En cualquier caso, las actuaciones que se hayan de desarrollar en estos suelos estaran
de acuerdo con las limitaciones impuestas en el apartado 6.a) del art. 52 de la LOUA, en
el que se dice que se debe asegurar la no induccién a la formaciéon de nuevos
asentamientos, considerandose que inducen a la formacion de los mismos los actos de
realizacién de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que
por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de todo tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras de servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de
suelo. Por ello, en las propuestas de ordenacién efectuadas se ha optado por delimitar de
manera estricta los ambitos calificados como Habitat Rural Diseminado, distinguiendo
ademas en ellos las zonas susceptibles de albergar edificaciones, que coinciden con las
ya edificadas en la actualidad sin prever crecimiento alguno fuera de las mismas, las
zonas de paso o transito y las zonas de espacios libres de caracter publico que deben
establecerse para preservar el caracter rural-abierto, frente a una negativa urbanizacion
intensiva.

o Delimitacibn como Asentamientos o Habitat Rurales Diseminados de aquellos que
ocupan via pecuaria, cuyo grado de consolidacion y naturaleza morfolégica asi lo hagan
oportuno, siendo de aplicacion en estos casos los procedimientos establecidos en los
apartados 1°y 2° del grupo de los clasificados como suelos urbanos (en estos no podrian
enmarcarse por no cumplir las determinaciones del art. 45 de la LOUA) y las condiciones
de ordenacién que se mencionaban en el apartado anterior para los Asentamientos
Rurales Diseminados. En estos casos, la ordenacién planteada ha sido especialmente
escrupulosa a la hora de mantener en lo posible la continuidad del transito puablico por la
via pecuaria, aunque se pierde parte de su anchura, recuperando como espacio libre de
uso publico todos los terrenos no edificados, no dando ademas con ello posibilidades de
nuevas edificaciones en suelos hoy adscritos al dominio publico por ser via pecuaria, en
cumplimiento del Decreto 155/98 y del articulo 52.6.a) de la LOUA.

Tanto para este grupo como para el anterior y en cumplimiento del articulo 14.a) de la
LOUA, seria necesaria la redaccion, cuando la complejidad del asentamiento asi lo
requiriera, de un Plan Especial que fije, desarrolle y defina las actuaciones a llevar a
cabo.

o Mantenimiento de la continuidad de la via pecuaria mediante los medios legales y de
disciplina urbanistica que fueran precisos en aquellos diseminados que presenten
tendencias de fuerte transformacion y con generalizada incidencia de segunda residencia
0 “huertos de ocio”, ya que carecen de las caracteristicas que la Ley marca para los
Asentamientos Rurales Diseminados (y por supuesto para los suelos urbanos),
provocando una grave fractura territorial, medioambiental y de justicia social en el ambito
del término municipal.

o Reconocimiento, en suma, de la red de vias pecuarias del término municipal como
patrimonio comun al servicio del conjunto de los ciudadanos y su bienestar, a través del
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establecimiento de una red de corredores ecoldgicos que preserven ecosistemas en
franco retroceso en nuestro entorno y sigan sirviendo de arterias de union de distintos
hébitat dispersos en el territorio, negando con ello toda justificacion y reivindicacién de
cualquier supuesto derecho de los que aun usurpan el dominio publico comunitario.

4.1.5.- DESCRIPCION DE LAS PROPUESTAS DE CLASIFICACION DE SUELO Y
ORDENACION.-

Atendiendo al analisis pormenorizado del estado actual de cada asentamiento y a las
posibilidades que las legislaciones urbanistica y medioambiental nos brindan, las propuestas de
clasificacion y ordenacion que se hacen para dichos asentamientos son las siguientes:

CUARTILLOS.

Es sin duda el asentamiento mas complejo, tanto por extensiébn como por estructura urbana, de
los existentes en el actual Suelo No Urbanizable del término municipal.

Esta complejidad, puesta de manifiesto en el analisis incluido en la Memoria Informativa, hace
necesario un tratamiento urbanistico distinto del asentamiento, atendiendo a su grado de
consolidacion.

La Junta de Andalucia ha procedido a la desafectacion del nucleo, por considerarlo urbano antes
del 98.

Zona Consolidada (este)

. Clasificacion:

La zona originaria del nucleo de Cuartillos, ubicada paralela a la Carretera de Jerez a Cortes CA-
501 y en torno al cruce de éste con la CA-P-5015, que incluye unas 30 parcelas de titularidad
privada y unas 250 asentadas en vias pecuarias, se propone su clasificacion como SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO, dado su alto grado de consolidacion residencial, con un namero
total aproximado de 276 viviendas en una superficie delimitada de 378.279 m?, lo que da una
densidad de 7,3 viv/ha.

La zona presenta una estructura viaria definida aunque no consolidada por la urbanizacién en
gran parte, contando con servicios basicos de agua, electricidad, alcantarillado y telefonia. Asi
mismo, la zona cuenta con equipamiento escolar, centro de salud y centro de barrio.

o Ordenacién propuesta:

La ordenacion propuesta parte de reconocer la estructura urbana existente, aunque dotando de
secciones transversales minimas que hagan funcionales los caminos existentes en su
conversioén a viales urbanizados.

Asi mismo, la propuesta parte del necesario establecimiento de un vial continuo paralelo a la
Carretera de Cortes que evite los peligrosos cruces e incorporaciones existentes. Este vial,
cuyos accesos desde la referida carretera pudieran establecerse como maximo en dos o tres
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puntos concretos del nucleo, seria la fachada y el elemento estructurante principal de dicho
nucleo.

En cuanto a las dotaciones de equipamiento, se propone completar las ya existentes con dos
manzanas anexas situadas al sudeste y al este de la que alberga el colegio, ubicando otras dos
manzanas de equipamiento en la parte oeste del ndcleo, hoy carente de suelos de usos
publicos.

En cuanto a los sistemas locales de espacios libres, estos se ubican en los vacios hoy
existentes, fundamentalmente en el situado al este del actual colegio y en los situados al oeste
del ndcleo, ocupados por huertos.

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

En este ambito la via Pecuaria se encuentra desafectada por parte de la Consejeria de Medio
ambiente de la unta de Andalucia.

o Propuesta de desarrollo urbanistico:

Dada la complejidad de la zona, se propone su desarrollo urbanistico posterior mediante un Plan
Especial, que a partir de los parametros bésicos y de determinaciones urbanisticas y ordenacion
que se establezcan en el planeamiento general, desarrolle en detalles dichos parametros,
estableciendo distintas areas de gestién, si fuera preciso, y detallando la ordenacion
pormenorizada que permita acometer un proyecto de urbanizacién y un proyecto redistributivo
posteriores.

Zona no consolidada (oeste)

. Clasificacion:

La zona de crecimiento mas reciente del nicleo de Cuartillos, situada al oeste de la anterior y
también paralela a la Carretera de Cortes, tiene unas 86 viviendas en una superficie delimitada
de 22,17 ha., lo que supone una densidad de 3,9 viv/ha. Ni por grado de consolidacién, ni por
desarrollo de la urbanizacion, ni por dotaciones, ni por modelo morfolégico, el planeamiento
puede clasificar este suelo como urbano o urbanizable, optandose por la categoria de Habitat
Rural Diseminado, aplicandose las condiciones que para este tipo de suelo impone la legislacién
urbanistica.

o Ordenacion propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones, garantizando
unos pasos de anchos minimos (10 m) entre ellos, que coinciden basicamente con los
existentes. En las zonas libres de edificacion, fundamentalmente en los extremos del
asentamiento y en una amplia zona central en el margen izquierdo de la Carretera Jerez-Cortes,
se han dispuesto suelos destinados a espacios libres publicos al aparecer sin edificaciones.

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:
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El grado de colmatacion del &mbito que nos ocupa no permite mantener la anchura original de la
cafiada por lo que en aplicacion del art. 32 del Decreto, se propone trazado alternativo en los
terrenos colindantes al sur del nucleo.

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacion
del Art 31 del Decreto se podria garantizar el paso por los espacios libres existentes apoyado en
zonas de paso y espacios libres.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

GIBALBIN.

El segundo de los asentamientos en importancia, con gran mayoria de habitantes residentes y
alto grado de colmatacién dentro de su morfologia lineal. También presenta dos zonas
diferenciadas en razén de su grado de consolidacion, mucho mayor en la zona norte.

. Clasificacion:

El extremo norte presenta actualmente 172 viviendas en una superficie de mas de 99.000 mz, lo
gue da una densidad por encima de las 17 viv/ha. En atencién a su grado de colmatacion, a su
grado de dotacién de servicios basicos de infraestructuras y a la existencia de dotaciones, se
propone su clasificacion como Suelo Urbano No Consolidado.

La zona sur presenta un evidente menor grado de consolidacion edificatoria (14 viviendas en
44.509 m2 delimitados, lo que da una densidad de 3,18 viv/ha), lo que unido a la falta de
dotaciones, el caracter aislado e inconexo de las edificaciones y la existencia de vacios
importantes, hacen que se proponga su clasificacion como Habitat Rural Diseminado en Suelo
No Urbanizable, distinguiendo entre suelos ocupados por la edificacion y suelos de espacios
libres publicos.

o Ordenacién propuesta:

En la zona consolidada (SUNC) y dada la estructura lineal del asentamiento, se propone la
consolidacién de la trama existente con la carretera CA-P-4011 como eje central.

Aparte de esta zona, se proponen dos &reas de crecimiento, una en la margen izquierda de la
carretera, continuando con la misma que ocupa el campo de fatbol y que albergara tres
manzanas edificables, espacios libres publicos y una manzana de equipamiento, y otra en la
margen derecha, en unos terrenos que aparentemente son via pecuaria y la propuesta de
deslinde de la CMA deja fuera, en los que se amplia el centro de barrio y se proponen tres
manzanas edificables y un suelo de espacios libres publicos. Los vacios existentes en la zona
norte (salida hacia Espera), se reconocen como suelos dotacionales.
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En la zona no consolidada (HRD), como ya se mencion6 anteriormente, la propuesta se limita a
reconocer los suelos estrictos donde actualmente existen edificaciones, delimitando los vacios
como espacios libres puablicos.

) Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

En la zona consolidada, dado el grado de colmatacién de la edificacion y la trama, la continuidad
de la via pecuaria esta seriamente limitada y comprometida, por lo que, en aplicacion del art. 32
del Decreto, se propone trazado alternativo en los terrenos situados en la margen izquierda en
sentido salida hacia Espera, teniendo asi continuidad con el descansadero existente en el limite
norte del nacleo, que se propone como espacio dotacional publico.

En la zona no consolidada, en aplicacién del art. 32 del Decreto, se propone el trazado
alternativo que habria que plantearlo asi mismo por el margen izquierdo, sentido Espera.

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacién
del Art 31 del Decreto analizado el ambito se observa que en la zona consolidada, dado el grado
de colmatacion de la edificacion y la trama, la continuidad de la via pecuaria est4 seriamente
limitada y comprometida, existiendo paso libre por los margenes laterales de la carretera. Y que
en la zona no consolidada se podria garantizar el paso por los espacios libres existentes

. Propuesta de desarrollo:

En la zona consolidada y dada su complejidad, se propone su desarrollo urbanistico mediante un
Plan Especial que, a partir de los pardmetros basicos y de determinaciones urbanisticas que se
establezcan en el Plan General, desarrolle en detalle dichos parametros, estableciendo distintas
areas de gestion y desarrollo, si fuera preciso, y detallando la ordenacién pormenorizada que
permita acometer proyectos de urbanizacion y proyectos redistributivos posteriores.

En el area delimitada como Habitat Rural Diseminado dada la clasificaciéon y calificacién del
suelo propuestas, el desarrollo del ambito deberd acometerse a través de Plan Especial de
Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera conservar, proteger y mejorar el medio
Rural, proyecto de dotacién de servicios y asignacion de costes, todo ello con las limitaciones
que impone la LOUA

BARRIADA DE LA INMACULADA.

Asentamiento de escasa entidad aunque muy consolidado y compacto, con unas 34 viviendas en
una superficie delimitada de 17.770 m?, lo que arroja una densidad de 19 viv./Ha.

Su posicion es tangente por el oeste a la Cafiada Real de Garciagos o de Bornos, quedando las
edificaciones fuera del limite de esta via pecuaria.

o Clasificacion del suelo:
Dado su grado de compacidad y consolidacion se propone su clasificacion como Habitat Rural
Diseminado en suelo no urbanizable, quedando la franja destinada como via pecuaria clasificada

como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, tal y como establece el D 15/98.

o Ordenacioén propuesta:
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Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones, la ordenacion
recoge basicamente la morfologia del nucleo con dos accesos rodados desde la Carretera de
Gibalbin y dos vias principales (c/ San Valentin y ¢/ San Francisco), perpendicular y paralela
respectivamente a dicha carretera

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

La Caflada aparece practicamente libre de edificaciones, tan solo con algunas construcciones
auxiliares o secundarias en cuatro casos, por lo que la delimitacion del Habitat Rural
Diseminado no afectaria al trazado y la continuidad de la Via Pecuaria.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

ANINA.

Tal y como se recogia en la memoria informativa, se trata de un asentamiento de pequefias
dimensiones con una poblacién que no sobrepasas las diez familias de forma estable y, por ello,
con pocas tensiones urbanisticas. Su situacion respecto a la Caflada de Marihernandez,
Maricuerda y Tabajete es tangente a la misma, segun deslinde de la CMA, quedando las
edificaciones fuera de la misma.

o Clasificacion:

Dadas las dimensiones escasas, grado de consolidacién y morfologia no compacta del ndcleo.
Se propone la clasificacion como Habitat Rural Diseminado en Suelo no urbanizable, quedando
el suelo delimitado por el deslinde de la Cafiada como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion (Via Pecuaria), tal y como exige el D. 155/98.

) Ordenacién propuesta:

La ordenacion se limita a reconocer las zonas de paso o transito entre las tres “manzanas”
existentes con edificaciones, delimitando los mismos a efectos de posibles ampliaciones de esas
edificaciones.

En la via Pecuaria queda incluido el camino de acceso al nucleo.

o Propuesta de Actuacion sobre la via pecuaria:

La Cafada aparece libre de edificaciones, por lo que la delimitacién del suelo considerado como
Habitat Rural Diseminado en SNU no afecta al trazado de esa via pecuaria.

o Propuesta de desarrollo:
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Dada la clasificacion y calificacién del suelo propuestas, el desarrollo del &mbito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

EL POLILA.

Se trata de un asentamiento de escasa entidad con una poblacién que no sobrepasas los cien
habitantes y pocas o nulas tensiones urbanisticas.

Su situacién es tangente a la Cafiada del Calderin y Cantarranas segun deslinde de la
Consejeria de Medio Ambiente quedando las viviendas fuera de la misma.

. Clasificacion:

Dadas las escasas dimensiones, grado de consolidacién y morfologia del nacleo, con unas 34
viviendas, se propone su clasificacion como Hébitat Rural Diseminado en Suelo No Urbanizable,
quedando el suelo delimitado por el deslinde de la Caflada como suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién (Via Pecuaria), tal y como exige el D. 155/98.

o Ordenacion propuesta:

La ordenaciéon se limita a reconocer las zonas de paso o transito entre las edificaciones
existentes, delimitando el suelo ocupado por los mismos a efectos de posibles actuaciones sobre
dichas edificaciones.

En la via pecuaria queda incluido el camino de acceso al nucleo.

o Propuesta de actuacion:

Sobre la via pecuaria la cafiada aparece practicamente libre de edificaciones, por lo que la
delimitacion del suelo considerado como Habitat Rural Diseminado en SNU no afecta al trazado
de esa via pecuaria.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

LAS TABLAS.

Asentamiento tradicional de cierta entidad y extension pero con escasa tension poblacional y de
crecimiento, esta afectado por la interseccion de dos vias pecuarias, la Cafiada de las Tablas o
Candelero en direccién este-oeste que parte de la Cafiada de Marihernandez, Maricuerda y

Tabajete que corre en direccion norte-sur, definiendo un gran descansadero entre ambas.

. Clasificacion:
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Dadas las caracteristicas morfolégicas claramente dispersa del nucleo, su tipologia de viviendas
aisladas y los consolidados y grado de urbanizacion y dotacién, parece clara la opcion de
clasificacion como Habitat Rural Diseminado en Suelo No Urbanizable, alejando la Cafiada de
las Tablas en su salida hacia el oeste y la de Mariherndndez en su salida norte como suelo no
urbanizable de especial proteccion (via pecuaria) de acuerdo con el D. 155/98.

o Ordenacion propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones garantizado
pasos minimos (10 m.) entre ellos que coinciden basicamente con los existentes, calificando
como espacios libres de uso publico aquellos suelos que no estan ocupados por edificaciones.

o Propuesta de actuacion sobre las vias pecuarias:

En aplicacion del art. 32 del Decreto, se propone el trazado alternativo que habria que plantearlo
al este del actual, en la Cafiada de Marihernandez, Maricuerda y Tabajete, mientras que el
trazado alternativo seria mucho mas complejo en el caso de la Cafiada de las Tablas, al
aparecer el grueso principal del nicleo en su margen extremo existiendo la posibilidad de
conectar ambas vias pecuarias a través del descansadero.

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacion
del Art 31 del Decreto analizado el &mbito se observa que, dado el grado de colmatacion de la
zona incluida en las vias pecuarias, la continuidad del transito publico por las mismas sélo sera
posible en los margenes de las calles de acceso al nlcleo.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

BALDIO GALLARDO.

Se trata de un asentamiento tradicional de escasas dimensiones que contiene unas veinte
viviendas y medio centenar de habitantes censados. Se sitlla en las inmediaciones del kilémetro
17 de la carretera Jerez-Los Barrios, ocupando en parte la Caflada Real de Lomopardo y
Medina.

. Clasificacion:

Dadas las caracteristicas morfolégicas claramente dispersas del nucleo, su tipologia de
edificaciones aisladas y el escaso grado de urbanizacién y dotacion, se propone la clasificacién

como Habitat Rural Diseminado en Suelo No Urbanizable.

o Ordenacion propuesta:

OFICINA DEL PLAN GENERAL

42



Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones y los pasos 0
caminos existentes entre ellos.

) Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

En aplicacion del art. 32 del Decreto, se propone el trazado alternativo que habria que plantearlo
en dos zonas concretas de la via pecuaria al Sur, en su paso por el nucleo de Baldio Gallardo

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicaciéon
del Art 31 del Decreto analizado el ambito se observa que, dado el grado de colmataciéon que
existe en dos zonas concretas de la via pecuaria en su paso por el nacleo de Baldio Gallardo, el
transito por esas zonas so6lo serd posible por los caminos existentes y sus margenes,

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

EL MOJO.

Asentamiento de escasa entidad poblacional aunque muy disperso en el territorio al ocupar una
larga franja de mas de 1,5 Km. De la Caflada de Arquillos que discurre paralela y
perpendicularmente al kilbmetro 16 de la Carretera Jerez-Los Barrios.

o Clasificacion:

Dadas las caracteristicas morfolégicas claramente dispersas del nucleo, su tipologia de
edificaciones aisladas y el escaso grado de urbanizacion y dotacion, se propone la clasificacion
como Habitat Rural Diseminado en Suelo No Urbanizable

o Ordenacién propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones y los pasos o
caminos existentes entre ellos.

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

En aplicacion del art. 32 del Decreto, se propone el trazado alternativo que habria que plantearlo
a un lado o al otro de la actual Cafada indistintamente,

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacién
del Art 31 del Decreto analizado el ambito se observa que, dado el grado de colmatacién que
existe en algunos puntos del nucleo respecto a la via pecuaria el transito por esos puntos solo
seria posible por los caminos existentes y sus margenes

. Propuesta de desarrollo:
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Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

REPASTADEROS - LAS PACHECAS.

Asentamiento de cierta entidad y una poblacion que supera los 500 habitantes y las 105
viviendas, situado en las inmediaciones del Km. 7 de la Carretera Jerez-Los Barrios, ocupando
aparentemente al trazado de la Caflada de Lomopardo o Medina por la zona, si bien no se ha
realizado propuesta de deslinde hasta la fecha, en este tramo por parte de la Consejeria de
Medio Ambiente.

. Clasificacion:

Pese a sus dimensiones, la zona no cuenta con cualidades acordes a lo establecido en la LOUA
por su clasificacion como suelo urbano o urbanizable, al presentar un escaso grado de
colmatacion, una gran dispersion y una morfologia del asentamiento muy lineal que hacen
complejo el establecimiento de una trama urbanistica coherente y ordenada. Por todo ello, se
propone su clasificacion como Habitat rural Diseminado en el Suelo No Urbanizable, no
pudiéndose establecer el suelo afectado por la via pecuaria al no haber propuesta de deslinde.

o Ordenacion propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion de la
zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de edificaciones y los pasos o
caminos existentes entre ellos, calificando como espacios libres de uso publico aquellos suelos
gue no estan ocupados por edificaciones.

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

Al no existir propuesta de deslinde por parte de la CMA, no es posible precisar las posibilidades
de actuacién sobre la via pecuaria, si bien, al menos aparentemente el nlcleo parece ocupar
casi por completo el ancho de la misma, por lo que las actuaciones pasarian, en aplicaciéon del
art. 32 del Decreto, por el establecimiento de un trazado alternativo que tendria al menos un
kilometro de longitud.

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacion
del Art 31 del Decreto analizado el @mbito se observa que se podrian reconocer como pasos los
caminos existentes.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacion del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA
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PUENTE DE LA GUARENA.

Asentamiento de considerable entidad sobre todo a dimensiones y extension, al configurarse
como cruz de un kilbmetro en direccion norte-sur ocupando la Cafiada del Le6n o Cuerpo de
Hombre y un kilbmetro en direccion este-oeste ocupando la Cafiada Real de Albaladejo y
Cuartillos que tiene su continuidad en el asentamiento de Magallanes, que llega hasta la
Carretera de Cortes. Cuenta con 170 de edificaciones y una poblacion censad de 245
habitantes.

. Clasificacion:

Dada la estructura morfoldgica claramente dispersa, del ndcleo, su tipologia de edificaciones
aisladas, las cualidades y grado de urbanizacién y dotacién y teniendo en cuenta, entre otros, el
dato deficitario de la baja densidad (3,5 viv/Ha) que presenta el asentamiento, parece clara y
Unica legalmente posible la opcion de clasificacion como Habitat Rural Diseminado en suelo no
urbanizable, descartando por no alcanzar las condiciones impuestas por la LOUA las opciones
de clasificaciobn como suelo urbano o urbanizable.

o Ordenacion propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion
propuesta para la zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de
edificaciones y los pasos o caminos entre ellos, calificando como espacios libres de uso publico
aguellos suelos que no estan ocupados por edificaciones.

o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

En aplicacién del art. 32 del Decreto, se propone el trazado alternativo que complemente las
anchuras libres existentes hasta llegar a la anchura marcada en la propuesta de deslinde,
calificando como espacios libres publicos dentro de la delimitacion del HRD aquellos suelos
libres de edificacién que dejen de estar incorporados a la via pecuaria.,

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacién
del Art 31 del Decreto analizado el ambito se observa que, se podrian considerar los espacios
libres existentes como “huella pecuaria”, garantizando el paso publico aunque reduciendo su
anchura

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacién del suelo propuestas, el desarrollo del &mbito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

En dicho Plan Especial se marcardn los terrenos que fueran necesarios para destinar a
equipamientos publicos, especialmente a centro de salud y pistas deportivas. Pudiéndose ubicar
dichos terrenos en la zona tramada como espacios libres de edificacion en los planos de
ordenacién pormenorizada presentados.
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RAJAMANCERA-CANADA DEL LEON.

Aunque por su proximidad se describan juntos, se trata de dos asentamientos distintos con
soluciones algo diferenciadas.

Rajamancera es un nlcleo compacto que ocupa la margen extrema de la llamada vereda de La
Ina, en la Carretera de Cortes, presenta unas 20 viviendas con 97 habitantes censados.

Cafnada del Le6n ocupa los terrenos de la via pecuaria del mismo nombre que corre en direccién
oeste-este para girar bruscamente hacia el norte, cruzando la Carretera de Cortes a escasos
metros de Rajamancera, tiene 245 habitantes censados y 80 viviendas.

. Clasificacion:

En ambos casos, dada la estructura morfologia de los asentamientos, su tipologia dominante de
unifamiliar aislada, las cualidades y grado de urbanizacién y dotacién y teniendo en cuenta la
imposibilidad de cumplir los requerimientos que la LOUA impone para la clasificacion como suelo
urbano o urbanizable, se propone su clasificacion como Habitat Rural Diseminado en Suelo No
Urbanizable, delimitando las zonas edificables de las de transito o paso. Los espacios no
edificados existentes en Cafiada del Ledn se califican como espacio libre publico.

o Ordenacion propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion
propuesta para la zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de
edificaciones y los pasos o caminos entre ellos.

Los suelos no edificados en Cafiada del Ledn se proponen como espacios libres publicos.
o Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria.

En Rajamancera la Vereda de la Ina no esta afectada por edificaciones, por lo que el nacleo
gqueda fuera de la via pecuaria.

En Cafiada del Ledn, dado el grado de colmatacion que exista en el nudcleo respecto a la via
pecuaria, en aplicacion del art. 32 del Decreto, se propone el trazado alternativo a un lado a otro
de la via pecuaria indistintamente.

En cualquier caso, en el supuesto que la Consejeria de Medio Ambiente optara por la aplicacién
del Art 31 del Decreto analizado el &mbito se observa que, el transito por este nlcleo sélo seria
posible por los caminos existentes y sus margenes.

) Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacién del suelo propuestas, el desarrollo del ambito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) que podra ser
independiente para cada ambito (Rajamancera y Cafiada del Le6n) o conjunto, cuya finalidad
sera conservar, proteger y mejorar el medio Rural. Proyecto o proyectos de dotacidén de servicios
y asignacion de costes. Todo ello con las limitaciones que impone la LOUA.
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MESAS DE SANTA ROSA-POZO ROMANO.

Asentamiento de escasa entidad poblacional pero cierta extension que tiene su entrada por el
Km. 636 de la CN-IV muy proximo al nucleo principal. Su poblacion asciende a 160 habitantes
con un nimero aproximado de 72 viviendas.

. Clasificacion:

Atendiendo a su morfologia dispersa, escasa densidad, tipologia unifamiliar aislada y escasas
cualidades y grado de consolidacién de la urbanizacién y dotaciones, se propone su clasificacion
como Habitat Rural Diseminado en Suelo No Urbanizable.

o Ordenacion Propuesta:

Atendiendo al caracter que se le da en la LOUA al Habitat Rural Diseminado, la ordenacion
propuesta para la zona se limita a reconocer aquellos suelos que hoy son soporte de
edificaciones y los pasos o caminos entre ellos.

) Propuesta de actuacion sobre la via pecuaria:

Segun los datos de la Consejeria de Medio Ambiente, el asentamiento no se encuentra afectado
por via pecuaria.

o Propuesta de desarrollo:

Dada la clasificacion y calificacién del suelo propuestas, el desarrollo del &mbito debera
acometerse a través de Plan Especial de Habitat Rural Diseminado (PEHRD) cuya finalidad sera
conservar, proteger y mejorar el medio Rural, proyecto de dotacion de servicios y asignacion de
costes, todo ello con las limitaciones que impone la LOUA

EL CUERVO.
En este nucleo se diferencian dos zonas:

Zona del Término Municipal de Jerez con frente a la Avenida de Cadiz con caracteristicas de
parcelacion urbana asimilables al resto de la zona colindante del municipio del Cuervo, debe
considerarse fuera de ordenacion con el objetivo de un estricto mantenimiento de la realidad
edificada actual, abriendo la posibilidad a que una vez definidas las determinaciones urbanisticas
del entorno en el PGOU de ese municipio se pudiera proceder a una modificacion puntual que
delimitase la zona como suelo urbano, no teniendo sentido esta clasificacién en la actualidad por
ser un ambito desvinculado por completo de cualquier nacleo consolidado de Jerez.

En cualquier caso para la regularizacion de las viviendas en este sentido se debe proceder a la
desafectacion de la cafiada previa consecucion de su trazado alternativo.

Zona de asentamiento en la via pecuaria donde estan proliferando usurpaciones recientes
destinadas a huertos y segundas residencias, por o que se propone su mantenimiento como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién, Via Pecuaria.
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CANADA DEL CARRILLO.

Dada la ausencia de estructura de parcelacion existente y el escaso niumero de edificaciones, no
se justifica una posible desaparicion del trazado viapecuario, por lo que se propone su
mantenimiento como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién, Via Pecuaria.

MAGALLANES.

Dado su desarrollo posterior al afio 1985, con un gran nimero de viviendas de segunda
residencia y la aparicion de fenébmenos de parcelacion urbanistica claramente contrarios al
concepto del HRD definido en la LOUA, se propone su mantenimiento como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion, Via Pecuaria.

CANADA DE PUERTO REAL.

En el caso de la Cafada de la Isla o Puerto Real, donde estan proliferando usurpaciones
recientes destinadas a huertos y segundas residencias, se propone la recuperacion del dominio
publico y por tanto al trazado de la via pecuaria.
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NUCLEO

CLASIFICACION
DEL SUELO

ORDENACION
PROPUESTA

ACTUACION SOBRE
LA VIiA PECUARIA

DESARROLLO
DEL AMBITO

CUARTILLOS (OESTE)

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de suelos soporte de edificaciones y los
pasos entre ellos. Establecimiento de ELP. en suelos libres
sin edificar.

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98
y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

GIBALBIN (SUR)

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de suelos soportes de edificaciones, pasos,
caminos y espacios libres en zonas sin edificar.

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98
y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

LA INMACULADA

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de
paso o transito existentes

No afeccién a la cafiada al quedar las edificaciones fuera
de la delimitacion.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

N Habitat Rural Diseminado en Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de No afeccion a la cafiada al quedar las edificaciones fuera | Plan Especial . -
ANINA suelo no urbanizable L ) T - Proyecto de Dotacion de Servicios.
paso o trénsito existentes de la delimitacion. - Asignacién de Costes.
A . . - o . L o e - Plan Especial
Habitat Rural Diseminado en Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de No afeccion a la cafiada al quedar las edificaciones fuera . .
POLILA suelo no urbanizable L ) T - Proyecto de Dotacion de Servicios.
paso o transito existentes de la delimitacion. - Asignacién de Costes.
- . . Reconocimiento de las zonas edificadas garantizando pasos . L - Plan Especial
LAS TABLAS Habitat Rural Diseminado en minimos entre ellos, establecimiento de ELP en vacios Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98 | _ Proyecto de Dotacién de Servicios.

suelo no urbanizable

edificatorios

y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Asignacion de Costes.

BALDIO GALLARDO

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de
paso o transito existentes

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98
y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

Habitat Rural Diseminado en

Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98

- Plan Especial

EL MOJO : L ) o - Proyecto de Dotacién de Servicios.
suelo no urbanizable paso o transito existentes y desafectacién del trazado actual ocupado. - Asignacién de Costes.
REPASTADERO Habi . . _ e . . o - Plan Especial
- abitat Rural Diseminado en Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98 . -
. SR ) ) - Proyecto de Dotacion de Servicios.
PACHECAS suelo no urbanizable paso o trénsito existentes y desafectacién del trazado actual ocupado.

- Asignacion de Costes.

PUENTE GUARENA

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de suelos soportes de edificaciones, pasos,
caminos y espacios libres en zonas sin edificar.

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98
y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

RAJAMANCERA
CANADA DEL LEON

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de suelos soportes de edificaciones, pasos,
caminos y espacios libres en zonas sin edificar.

Trazado alternativo en aplicacion del art. 32 de D.155/98
y desafectacion del trazado actual ocupado.

- Plan Especial (conjunto o uno para cada ambito)
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

MESAS STA. ROSA —
POZO ROMANO

Habitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable

Reconocimiento de las zonas edificadas y las franjas de
paso o transito existentes

No afeccion a la cafiada al quedar las edificaciones fuera
de la delimitacion.

- Plan Especial
- Proyecto de Dotacion de Servicios.
- Asignacion de Costes.

EL CUERVO (Norte/Sur)

Sistema General en suelo no
urbanizable (Via Pecuaria)

En zona sur recuperacion del Dominio Publico de la Via
Pecuaria y restauracion del orden urbanistico.

En zona colindante con nucleo futura regularizacién del
Término Municipal y posible asimilacion.

Permanece en su trazado actual

Zona colindante nucleo: posible regularizacién segin ordenacion
propuesta.
Zona Sur: no se prevé

CANADA DEL Sistema General en suelo no Recuperacion del Dominio Publico de la Via Pecuaria y Permanece en su trazado actual No se prevé
CARRILLO urbanizable (Via Pecuaria) restauracion del orden urbanistico
Sistema General en suelo no Recuperacion del Dominio Publico de la Via Pecuaria y .
MAGALLANES : ‘ - - . Permanece en su trazado actual No se prevé
urbanizable (Via Pecuaria) restauracion del orden urbanistico utraz . P
CANADA DE PUERTO | Sistema General en suelo no Recuperacion del Dominio Publico de la Via Pecuaria y .
Permanece en su trazado actual No se preve

REAL

urbanizable (Via Pecuaria)

restauracion del orden urbanistico
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4.2 CLASIFICACION DEL SUELO

(...)
424 SUELO NO URBANIZABLE

Constituye el Suelo No Urbanizable aquellos terrenos que han de preservarse del desarrollo
urbanistico asi como el resto de los terrenos no incluidos en algunas de las categorias anteriores,
sustentando esta clasificacion sobre criterios de salvaguarda activa tanto de los recursos como de
los valores y formas de explotacion tradicionales.

Queda incluido en el suelo no urbanizable el correspondiente al Habitat Rural Diseminado que
quedé definido en la propuesta de ordenacion de los asentamientos dispersos como
reconocimiento de los asentamientos humanos tradicionales no ubicados en vias pecuarias,
aplicando la adscripcion por parte del PGOU a la categoria de Asentamiento Rural Diseminado
establecida en el apartado 1.g) del articulo 46 de la LOUA, por ser asentamientos que no
cumplen las condiciones para su clasificacion como urbanos del art. 45 de la LOUA,
respondiendo a las caracteristicas de vinculacion a la actividad agropecuaria definidas en la Ley.

Asi mismo, se delimitaran como Asentamientos o Habitat Rurales Diseminados de aquellos que

ocupan via pecuaria, cuyo grado de consolidaciéon y naturaleza morfolégica asi lo hagan
oportuno.

(...)

4.3 ACTUACIONES EN LA CIUDAD CONSOLIDADA

(...)

Zonas de Ordenanza

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, en consonancia con sus objetivos y criterios de
ordenacion, distingue las siguientes Zonas de Ordenanza en el Suelo Urbano:

(...)

Zona de Ordenanzas | — Entidades Locales

Las actuaciones en esta Zona de Ordenanzas se recogen en el articulo 4.1.3 “Actuaciones en
otros nucleos urbanos”.

AREAS DE REFORMA INTERIOR CON ORDENACION DIFERIDA EN
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Son los ambitos territoriales del suelo urbano no consolidado que precisan de la formulacion y
aprobacion de un Plan Especial de Reforma Interior para establecer su ordenacion
pormenorizada completa y detallada.
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Los Planes Especiales de Reforma Interior que desarrollen estas Areas estableceran las
condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso de los diferentes usos pormenorizados
que desarrollen el uso global asignado. Respecto a las condiciones de urbanizacion se estara,
como minimo, a lo dispuesto en las Normas.

Los terrenos afectos a dotaciones publicas, asi como los correspondientes a las cesiones de
aprovechamiento, que resulten de la ordenacién, seran de cesion obligatoria y gratuita.

Las Areas de Reforma Interior con Ordenacién Diferida contempladas en el presente Plan
general de Ordenacién urbanistica son Gibalbin, Cuartillos y Mesas del Corral fuera del Nucleo
principal y Caulina Norte, Caulina Sur y Santa Maria del pino dentro del mismo.

. ARI (OD) Gibalbin

Gibalbin es el segundo de los asentamientos en importancia dentro del &mbito rural de Jerez, con
gran mayoria de residentes y alto grado de colmatacién dentro de su morfologia lineal.

La marcada como suelo urbano no consolidado es la zona norte, en la que se propone la
consolidacion de lo existente con la Carretera CA-P-4011 como eje central, incluyendo en la
propuesta dos areas de crecimiento, una en la margen izquierda de la carretera, continuando con lo
iniciado con el Campo de Futbol y en la que se proponen manzanas de uso residencial intercaladas
con manzanas de equipamiento publico; la segunda area de crecimiento se sitla en la margen
derecha, en unos terrenos que aparentemente son via pecuaria y la propuesta de deslinde de la
CMA deja fuera, en la que se amplia el centro de barrio y se proponen tres manzanas edificables y
un suelo de espacio libre publico.

En la propuesta, los vacios existentes en la zona norte (salida hacia Espera), se recogen como
suelos dotacionales.

En cuanto a la via pecuaria, dado el grado de colmataciéon de la trama por edificaciones, la
continuidad de dicha via esta seriamente limitada y comprometida, existiendo paso libre por los
margenes de la carretera, por lo que en el caso de aplicacion del articulo 32 del Decreto de Vias
Pecuarias, el trazado alternativo se propone en los terrenos situados en la margen izquierda sentido
izquierda sentido salida hacia Espera, teniendo asi continuidad con el descansadero existente en el
limite norte del nucleo, que se propone como espacio dotacional publico, debiendo el Plan Especial
delimitar, si fuera preciso, ese trazado alternativo.

El desarrollo urbanistico se concretara mediante un Plan Especial.
. ARI (OD) Cuartillos

Cuartillos es el asentamiento mas complejo, tanto por su extension como por su estructura
urbana, de los existentes en el anterior suelo no urbanizable.

El ARI se propone para la zona originaria del nucleo de Cuartillos, ubicada paralela a la
Carretera de Jerez a Cortes CA-501 y en tramo al cruce de esta con la CAP-P-5015, que incluye
unas 30 parcelas de titularidad privada y casi 300 asentadas en la via pecuaria.

La zona presenta una estructura viaria definida aunque no consolidada por la urbanizacion en
gran parte, contando con servicios basicos de agua, electricidad, alcantarillado y telefonia. Asi
mismo, la zona cuenta con equipamiento escolar, centro de salud y centro de barrio.
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La ordenacion propuesta parte de reconocer la estructura urbana existente, aunque dotando de
seccion transversales minimas que hagan funcionales los caminos actuales en su conversion a
viales urbanizados.

Asi mismo, la propuesta parte del necesario establecimiento de un vial continuo paralelo a la
Carretera de Cortes que evite los peligrosos cruces e incorporaciones existentes. Este vial,
cuyos accesos desde la referida carretera pudieran establecerse como maximo en dos o tres
puntos concretos del nucleo. Seria la fachada y el elemento estructurante principal de dicho
nucleo. En cuanto a las dotaciones de equipamiento, se propone completar los ya existentes con
dos manzanas anexas situadas al sudeste y al este de la que alberga el colegio, ubicando otras
dos manzanas de equipamiento en la parte oeste del nucleo, hoy (paraddjicamente) carente de
suelos de usos publicos.

En cuanto a los sistemas locales de espacios libres, estos se ubican en los vacios hoy
existentes, fundamentalmente en el situado al este del actual colegio (donde también se prevén
manzanas edificables para viviendas de nuevo crecimiento) y en los situados al oeste del nucleo,
ocupados por huertos. En cuanto a la actuacion sobre la via pecuaria, dado el extraordinario
grado de colmatacion, la anchura y el discurrir de esta via se ve interrumpida totalmente, por lo
que las alternativas para la continuidad pasarian bien por un trazado alternativo en los terrenos
colindantes al sur del nucleo en aplicacién del articulo 32 del RD155/98 o una interrupcién total
del trazado (si exceptuamos la posibilidad de paso por las calles en direccién este-oeste), en
aplicacién del art. 31 del Decreto, debiendo el Plan Especial, si fuera preciso, este trazado
alternativo.

El desarrollo urbanistico se concretara mediante un Plan Especial.
o ARI (OD) Mesas del Corral

Se intenta ordenar el nicleo de asentamiento espontaneo surgido a partir del camino que une la
zona del cementerio de La Barca con la Carretera de La Ina.

La ordenacion propuesta recoge las edificaciones existentes implantando un sistema viario
funcional y digno que dote a la zona de un caracter y una imagen definitivamente urbana.

Los sistemas locales de espacios libres se ubican en los vacios hoy existentes. En cuanto a la
actuacion sobre la via pecuaria, dado el extraordinario grado de colmatacion, la anchura y el
discurrir de esta via se ve interrumpida totalmente, por lo que las alternativas para la continuidad
pasarian bien por un trazado alternativo en los terrenos colindantes al sur del nucleo en
aplicacién del articulo 32 del RD155/98 o una interrupcion total del trazado (si exceptuamos la
posibilidad de paso por las calles en direccion este-oeste), en aplicacién del art. 31 del Decreto,
debiendo el Plan Especial, si fuera preciso, este trazado alternativo.

El desarrollo urbanistico se concretara mediante un Plan Especial.

(...)
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4.6 VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN

GENERAL EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO.

4.6.3 VALORACION DE LOS OBJETIVOS TERRITORIALES DEL AREA BAHiA DE CAD!Z-
JEREZ REFERENTE AL “SISTEMA DE CIUDADES” EN LA REVISION-ADAPTACION
DEL PGOU DE JEREZ

Esta consolidacién del modelo polinuclear propuesta para la aglomeracién urbana, se ve
reflejada y recogida en la propuesta de Revisidon-Adaptacion del PGOU ya que, de una parte
plantea crecimientos urbanos que se dimensionan y localizan de forma que se evite la
concentraciéon con municipios colindantes, especialmente con El Puerto de Santa Maria, que
afecta a los crecimientos planteados al sur, los cuales han evitado en su delimitacién sobrepasar
la linea natural marcada por la denominada Cafiada del Carrillo, linea que marca una inflexién
topografica de cota baja que da lugar a la elevacién de la Sierra de San Cristobal, en cuya
cumbre se produce el contacto en el término municipal de El Puerto, localizandose en la zona
dos Sistemas Generales de Espacios Libres (Rancho de la Bola y Cafada del Carrillo), que
ademas de presentar claras cualidades metropolitanas, sirven de garantia de conservacion de
los valores paisajisticos de la sierra. Ninguna incidencia existe respecto al sistema de ciudades
formado por el resto de “la colindancia”, (Costa Noroeste, Arcos-Sierra y La Janda), debido a lo
alejado de las propuestas de crecimiento respecto, no ya al resto de nucleos, sino incluso a los
limites con los términos municipales colindantes; respetando y continuando, en cualquier caso,
estos crecimientos la estructura actual de la ciudad, al plantear continuar de manera compacta
con las tramas existentes.

(...)

4.6.5 CONFORMACION DE UN SISTEMA AMBIENTAL Y DE ESPACIOS LIBRES DE
AMBITO METROPOLITANO

(...)

Sobre este elemento territorial de referencia gravitan las propuestas de ordenacion territorial que
se diversifican en distintas tipologias espaciales:

(...)

Corredores Ecoldgicos.

Son estructuras lineales de interconexién entre los anteriores grupos que fortalecen y amplian
territorialmente el sistema de movilidad alternativa vinculado con el ocio y el esparcimiento de la
poblacion metropolitana, actuando complementariamente como argumento de activacion de
actividades ligadas con el ecoturismo y el turismo de naturaleza. La camineria rural, el sistema
viapecuario o los corredores verdes asociados a la red hidrografica del territorio son los
elementos claves para la configuracion de este subsistema relacional. Este sistema lineal actua,
a su vez, como conector paisajistico entre Areas Naturales Relevantes; es decir, como ambito de

OFICINA DEL PLAN GENERAL

48



transicidon entre estructuras paisajisticas que garantiza su continuidad territorial, pudiendo
desarrollar funciones ecolégicas complejas.

En estos dos grupos y conformando el futuro sistema de espacios libres metropolitanos del Plan
estarian las siguientes propuestas:

o Creacion de un gran eje natural y paisajistico Cartuja-El Portal-Canada del Carrillo, que
integra el paseo y el uso ludico con el mantenimiento y la mejora, en su caso, de valores
naturales y de paisaje, incluyendo los siguientes elementos territoriales:

0 Monasterio de La Cartuja y su Entorno (huerto y ribera del rio).

o Mirador de Los Albarizones.

o Parque de La Granja de Santa Teresa y su ampliaciéon prevista hacia la Hijuela de
Pino Solete.

o Zona de Rio Viejo, Riberas del Guadalete y mirador natural Sur.

o Tramo de la via férrea en desuso entre el Poligono El Portal y el limite sur del
Término Municipal con posibilidades de reutilizacion como via verde.

o El Portal en su contacto con el rio.

o Canada del Carrillo como via verde con conexién con el Parque Metropolitano de la
Sierra de San Cristébal incluido en el POT de la Bahia de Céadiz.

o Vias verdes de conexion con la ciudad central a través de las Hijuelas del Pozo y la
Campana a las Coles.

o Continuar con el desarrollo del Parque de Santa Teresa potenciando sus valores como
gran espacio libre metropolitano y nodo de enlace con el eje natural y paisajistico
Cartuja-El Portal-Cafnada del Cairillo.

o Potenciacién del entorno del Circuito de Velocidad como Parque Metropolitano.

o Recuperacion efectiva de las Vias Pecuarias como red de corredores verdes.

La propuesta de ordenacion del uso publico en el término municipal ira destinada a la proteccion,

a través de su consideracion como Sistema General, de todos aquellos elementos que sean

necesarios para soportar:

o La vinculacién entre los principales nucleos de poblacion y de estos con el medio rural
(Valle y Riberas del Guadalete) y natural (lagunas protegidas o no por la RENPA) a
través de los Espacios Libres situados en el sector central del municipio:

- Parques Forestales: Cornisa de Lomopardo, La Suara, Aguilillas.

- Parques Fluviales: La Barca de la Florida, Casa de la Tapa, San Isidro del
Guadalete, Lomopardo, La Cartuja, La Greduela, ElI Torno, Torrecera Baja,
Torrecera Alta, La Suara, Berlanguilla, Majarromaque, La Corta.

o La conexion con los Sistemas de Espacios Libres de la Bahia de Cadiz, a través de:

- Parque de Santa Teresa, Rancho de La Bola, Canada del Carrillo y Sierra de San
Cristobal.

o Potenciacién de la vinculacion urbana con los Montes de Propios:

AL
Plan General de Ordenacidn Urbanissics
Jerez entre todos

- Montes de Propios Municipales
- Parque Forestal de Los Hurones

Este sistema de espacios libres requiere, para asegurar la conexion del uso publico (y también
de los distintos enclaves naturales), la recuperacion y puesta en valor de la red de Vias
Pecuarias, en especial, de la que tiene relacidén con las estrategias planteadas y la que presenta
interés paisajistico o ambiental.

También con respecto a la adecuacién de espacios naturales y en relacion a la tan largamente
demandada recuperacion del rio Guadalete, se plantea una adecuacion integral del tramo del rio
mas proximo al nucleo principal de la ciudad, entre la Cafiada del carrillo y el Puente de Cartuja,
con puntos de contacto con la ciudad en El Portal, La Corta y Cartuja, de tal forma que se actue
en la regeneracion de los margenes y riberas, los contactos de lo urbano con el rio y el posible
uso publico de estos espacios, de tal forma que se produzca por fin la ansiada incorporacion de
este elemento natural a la vida ciudadana, integrando ademas la via de ferrocarril actualmente
en desuso como via verde.

Entendemos que, de acuerdo con lo establecido en el POT Bahia de Cadiz, las propuestas
territoriales de conformacion de un futuro sistema de espacios libres metropolitanos y areas
naturales relevantes del PGOU de Jerez, cumplirian ademas de las ya mencionadas, las
siguientes finalidades desde el punto de vista del territorio metropolitano:

) Reducir la presion urbana sobre el Parque Natural de la Bahia.

o Evitar la construccién de las areas urbanas potenciando los hitos paisajisticos existentes
en el territorio.

o Proteger la identidad del territorio y permitir su reconocimiento mediante la identificacion

de los distintos paisajes que la componen.

4.6.7 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS BASICOS

(...)

Depuracion de aguas residuales

(...)

Para los nucleos que no superen la poblacién de 700 habitantes equivalentes, se pretende, a
expensas de la autorizacion con el Organismo de Cuenca de la Agencia Andaluza del Agua, un
tratamiento de depuracion adecuado en el cual podamos o no disponer de un tratamiento
secundario y del que se determinaran las necesidades de ampliacién y/o adecuaciéon. Estos
nucleos son Ainina, Baldio Gallardo, EI Chaparrito (nuevo en el servicio), El Polila, Las Tablas,
Canada del Leodn, La Guareina, La Ina, La Inmaculada, Lomopardo, Mesas de Asta, Mesas de
Santa Rosa, Mesas del Corral, El Mojo, Rajamancera y Torremelgarejo.

(...)
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Se adjunta tabla con los diversos nucleos, el censo de poblacion del 2006, los habitantes
equivalentes, el sistema de depuracion existente y la actuacién propuesta.

SITUACION ACTUAL DEPURACION
PEDANIAS
Habitantes censados Ha_bitantes Sistema de depuraci6n
2006 equivalentes

Afina 34 51 FDD
El Polila 79 119 FDD
Pozo Romano 60 91 FDD
Baldio Gallardo 26 39 FDD
Torrecera Baja 215 323 En Pr_i_)g:erc;geirr;cngaorar a
Mesas de Santa Rosa 82 122 FDD
Cafiada del Ledn 49 73 FDD
La Inmaculada 98 147 FDD
Las Tablas. 150 225 FDD
El Mojo 138 207 FDD
Mesas del Corral 11 224 335 FDD
Los Repastaderos 365 548 FDD
Rajamancera 176 264 FDD
Mesas del Corral | 356 535 FDD
Lomopardo 285 428 FDD
La Ina 394 591 FDD
Majarromaque 361 542 FDD
Gibalbin 527 791 FDD
Mesas de Asta 526 789 FDD
Torremelgarejo 306 459 FDD
S. Isidro Guadalete 611 917 FDD
La Barca de la Florida 3.590 5.385 Biodiscos
Nueva Jarilla 1.381 2.072 Biodiscos
Torrecera Alta 895 1.343 Biodiscos
Guarefia No existe dato 365 FDD
Cuartillos 1.012 1.518 Erégfé/e;tﬁ(j;go\czgg gcr)a
El Torno 1.234 1.851 Biodiscos

Tabla 1 : Habitantes equivalentes actuales y sistemas existentes en Pedanias.
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4.6.8 PROTECCION DEL TERRITORIO Y PREVENCION DE RIESGOS
(...)

Uso publico

Las actuaciones planteadas en relacion al futuro sistema de Espacios Libres Metropolitanos, son
las siguientes:

) Creacion de un gran eje natural y paisajistico Cartuja — El Portal — Cafiada del Carrillo,
que integra el paseo y el uso ludico con el mantenimiento y la mejora, en su caso, de
valores naturales y de paisaje, incluyendo los siguientes elementos territoriales:

o Monasterio de La Cartuja y su entorno (huerto y ribera del rio).

0 Mirador de los Albarizones.

o0 Parque de La Granja de Santa Teresa y su ampliacién prevista hacia la Hijuela de
Pino Solete.

0 Zona de Rio Viejo, riberas del Guadalete y mirador natural Sur.

o El Portal en su contacto con el rio.

o Canada del Carrillo como via verde con conexién con el Parque Metropolitano de la
Sierra de San Cristébal incluido en el POT de la Bahia de Cadiz.

o Vias verdes de conexién con la ciudad central a través de las Hijuelas del Pozo y la
Campana a las Coles.

) Continuar con el desarrollo del Parque de Santa Teresa potenciando sus valores como
gran espacio libre metropolitano y nodo de enlace con el eje natural y paisajistico Cartuja
— El Portal — Cafiada del Carrillo.

o Potenciacién del entorno del Circuito de Velocidad como Parque Metropolitano.
o Recuperacion efectiva de las Vias Pecuarias como red de corredores verdes.

La propuesta de ordenacion del uso publico en el término municipal ira destinada a la proteccién,
a través de su consideracién como Sistemas General, de todos aquellos elementos que sean
necesarios para soportar:

La vinculacion entre los principales nucleos de poblacién y de estos con el medio rural (Valle y
riberas del Guadalete) y natural (Lagunas protegidas o no por la RENPA) a través de los
Espacios Libres situados en el sector central del municipio:

o Parques Forestales: Cornisa de Lomopardo, La Suara, Aguilillas.

o Parques Fluviales: La Barca de la Florida, Casa de la Tapa, San Isidro de Guadalete,
Lomopardo, La Cartuja, La Greduela, El Torno, Torrecera Baja, Torrecera Alta, La
Suara, Berlanguilla, Majarromaque, La Corta.

La conexion con los sistemas de Espacios Libres de la Bahia de Cadiz, a través de:

o Parque de Santa Teresa, Rancho de la Bola, La Canada de Carrillo y la Sierra de
San Cristébal.
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o Potenciacién de la vinculacién urbana con los Montes de Propios.

0 Montes de Propios Municipales.
o Parque Forestal de Los Hurones.

Este sistema de espacios libres requiere, para aseguran la conexién del uso publico (y también
de los distintos enclaves naturales), la recuperacion y puesta en valor de la red de Vias
Pecuarias, en especial, de la que tiene relacién con las estrategias planteadas y la que presenta
interés paisajistico o ambiental.

También con respecto a la adecuacion de espacios naturales y en relacion a la tan largamente
demandada recuperacion del rio Guadalete, se plantea una adecuacion integral del tramo del rio
mas préximo al nucleo principal de la ciudad, entre el Sistema General del Rancho de la Bola y
el Puente de cartuja, con puntos de contacto con la ciudad en El portal, La Corta y Cartuja, de tal
forma que se actue en la regeneracion de los margenes y riberas, los contactos de lo urbano con
el rio y el posible uso publico de estos espacios, de tal forma que se produzca por fin la ansiada
incorporacién de este elemento natural a la vida ciudadana.
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D MENT — NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZA

TOMO | — NORMAS URBANISTICAS

LIBRO I. NORMAS URBANISTICAS GENERALES.

TITULO VI. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES SOBRE L OS USOS

SECCION PRIMERA - CLASIFICACION TIPOLOGICA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES

Art. 6.1.1.

1.

Clases de usos del suelo y de la edificacion.

A los efectos de estas normas y de las que, en desarrollo del Plan General se

incluyan en los Planes Parciales o Especiales, se establecen los siguientes criterios de
clasificacion tipologica de los usos o actividades del suelo o de la edificacion que los
alberga, con independencia de la clase de suelo en que se ubiquen (Ver CUADRO 1):

a)
b)

c)

d)

f)

g9)

Por su nivel de definicion en el planeamiento: globales y pormenorizados.
Por su produccion econoémica: productivos y no productivos o consuntivos.

Por su tolerancia o compatibilidad: permitidos (admisibles o limitados) y prohibidos
(incompatibles o ilegales).

Por su incidencia ambiental: Inocuos o Calificados sujetos a tramite de prevencién
ambiental, Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencién y control integrada de la
contaminacién, Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental y disposiciones posteriores)

e) Por su temporalidad: permanentes, temporales y provisionales.

Por la naturaleza de su utilizacion: publicos (gratuitos o de pago, restringidos o
ilimitados) y privados (individuales o colectivos).

Por la utilidad del dominio o la posesion: publicos y privados (individuales o
mancomunados).
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ESQUEMA GENERAL DE CRITERIOS PARA LA CLASIFICACION

TIPOLOGICA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES
Cuadro 1

CRITERIOS DE
CLASIFICACION DE LOS
USOS Y ACTIVIDAD
URBANISTICAS

DIVISIONES TIPOLOGICAS DE LOS
USOS Y ACTIVIDADES

ACTIVIDADES

a.. Por su nivel de definicién
en el planeamiento.

Globales

Primario, Residencial, Industrial, Terciario, Equipamiento, etc.

Pormenorizados

Ganadero, industria transformacion, almacén, Hosteleria, Ensefianza
superior, etc.

b. Por su produccion
econdmica.

Productivos

Primarios

Pesca, apicultura, agrario, minero.

Secundarios

Industrias en general, energia.

No productivos

Terciarios o servicios(consuntivos)

Almacenes, servicios, comercios, oficinas, deportivo, religioso, cultural,
asistencial, etc.

Exclusivos Vivienda unifamiliar, bajo comercial.
Admisibles Excluyentes Industrias peligrosas, aeropuertos, militar, carretera,
Alternativos Vivienda/oficina, vivienda/industria, comercio/deportivo.
¢. Por su tolerancia o Compatibles Vivienda/taller, comercial/vivienda, industria/servicios.
compatibilidad
Permitido L Condicionantes y principales o Militar/vivienda, deportivo/restaurante.
Limitados dominantes.
Condicionados y secundarios o Vivienda/garaje/taller, industria/almacén.
complementarios.
Prohibidos Incompatibles Religioso/industria, parque/vivienda, Carretera/jardin.
llegales Construccion sin licencia en zona verde, etc.
Inocuos Todos los no sujetos a tramite de prevencion ambiental
d. Por su incidencia ambiental — -
. Calificacion Ambiental - - ” . .
Calificados Sujetos a trdmite de prevencion ambiental segin Ley 7/2007, Ley
Autorizacién Ambiental Unificada 16/2002 y disposiciones posteriores
Autorizacion Ambiental Integrada
Segun clase de suelo donde se ubiquen y su incompatibilidad o “fuera de
e. Por su temporalidad Permanentes, temporales, provisionales. ordenacion".
Gratuitos Parques, Ensefianza, museos, carreteras.
P Usos pu_bl_lcos Tasados o de pago Peajes, deportes, espectaculo, comercial, aparcamiento.
Pdblicos y servicios
publicos . L i .
f. Por la naturaleza de su Limitados Parques, vias, iglesia, comercio, gasolinera.
utilizacion
Restringidos Teatro, colegios, hoteles, hospitales.
Exclusivos Individuales Vivienda, taller, industria, despacho
Privados abiertos
Colectivos Club, asociacion, casino, fundacion.

g. Por la titularidad del
dominio
(o la posesion y explotacion
de la actividad)

Publicos

Demaniales naturales

Mar, playas, rios, montes.

Demaniales artificiales

Carreteras, calles, jardines, parques.

Privados

Patrimoniales publicos

Edificios, montes, sector publico.

De Entidad Local

De propios y comunales reg. espec.

Particulares

Individuales o colectivos.
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TITULO IX. NORMAS GENERALES DE PROTECCION DEL MEDIO URBANO Y
NATURAL.

) CAPITULO TERCERO
NORMAS DE PROTECCION DE L BIENES DEMANIALE
(...)
Art. 9.3.7. Proteccidn de las vias pecuarias y caminos rurales.
1. Las vias pecuarias y caminos rurales son bienes de dominio publico destinados

principalmente al transito del ganado y comunicaciones agrarias. La Consejeria de Medio
Ambiente debera efectuar el oportuno deslinde de las vias pecuarias.

2. Las vias pecuarias existentes y propuestas en el término municipal de Jerez, vienen
recogidas en el plano de ordenacién correspondiente.

3. Los usos de las Vias Pecuarias tendran en consideracion los fines establecidos en el
articulo 4 del Reglamento de Vias Pecuarias de Andalucia especialmente el fomento de la
biodiversidad, el intercambio genético de las especies faunisticas y floristicas y la movilidad
territorial de la vida salvaje. Son usos autorizables los usos tradicionales de caracter agricola
compatibles con el transito ganadero y las funciones ambientales de las Vias Pecuarias.
También los desplazamientos de vehiculos y maquinaria agricola.

4, Son compatibles también las plantaciones forestales lineales, cortavientos u
ornamentales, asi como la conservacion de las masas vegetales autoctonas ya sean de porte
arboreo, arbustivo o natural, siempre que permitan el normal transito de los ganados.

5. Con independencia de las condiciones establecidas en la correspondiente autorizacién, la
Administracion podra establecer determinadas restricciones temporales para estos usos, en
garantia de la defensa de los valores ambientales de la via pecuaria o de cualesquiera otros que
tenga la obligacién de preservar.

6. La Consejeria de Medio Ambiente podra autorizar o conceder, en su caso, ocupaciones
de caracter temporal, por razones de interés publico y, excepcionalmente de forma motivada, por
razones de interés particular, siempre que tales ocupaciones no alteren el transito ganadero, ni
impidan los demas usos compatibles y complementarios con aquel.

7. Los equipamientos que se proyecten sobre la red de Vias Pecuarias para fomentar el de
uso publico de las mismas se localizaran preferentemente en los abrevaderos-descansaderos
existentes y propuestos, excepto en aquellos ubicados en terrenos de especial interés ecoldgico
en los que se prohiben.

8. Las ocupaciones temporales estaran sujetas a la obtencion de licencia urbanistica sin
que en ningun caso originen derecho alguno en cuanto a la ocupacion de las vias. Es requisito
imprescindible el informe favorable del organismo competente.

9. Cuando una via pecuaria se incorpore al suelo urbano o urbanizable se aportaran los
terrenos del trazado alternativo que la sustituya conforme a las previsiones del presente Plan. La
efectividad de este trazado quedara supeditada a la firma de un convenio de colaboracion entre
la Consejeria de Medio Ambiente y el Ayuntamiento.

AL
Plan General de Ordenacidn Urbanissics
Jerez entre todos

10. La obtencion de los terrenos afectados por la modificacion de trazados de vias pecuarias
previstos en el presente Plan se podran llevar a cabo por las reglas establecidas en el articulo 38
del Decreto 155/1998, de 21 de Julio y por cualquiera de los mecanismos previstos en la
legislacion urbanistica para los sistemas generales o las actuaciones singulares.

11. La anchura minima de los caminos rurales sera de 6 metros.

12. Con independencia de lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacion, se define las
siguientes zonas de afeccion a aplicar a los caminos rurales y vias pecuarias:

a) Separacién de vallados al limite de la via: 5 metros.
b) Separacién de edificaciones al limite de los viarios: 20 metros.

13. Asentamientos dispersos: Alternativas para su regularizacion.

Los criterios de actuacion del presente Plan General sobre esta compleja cuestion (tanto desde
el punto de vista técnico-juridico como desde el punto de vista social), son los siguientes,
dependiendo del origen, evolucién, extension, morfologia edificatoria, titularidad, uso y nivel de
consolidacion:

o Propuesta de regularizacion de los actuales asentamientos tradicionales de gran
magnitud y alto grado de consolidacién situados en via pecuaria, planteandose su
clasificacién como suelo urbano no consolidado por cumplirse en ellos las circunstancias
previstas en el articulo 45 de la LOUA.

Es evidente en estos nulcleos la necesidad de abordar dos procesos consecutivos
para su plena regularizacion:

1° Desafectacién del tramo o via pecuaria por parte de la Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia, ya sea por aplicacién del procedimiento excepcional del
articulo 31 del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autbnoma Andaluza
(D. 155/98) sin trazados alternativos, en el que se dice que “de forma excepcional,
previo estudio de cada supuesto y en base a los criterios establecidos en la D.A 32 del
Decreto que aprueba el presente Reglamento, la Consejeria de Medio Ambiente podra
desafectar aquellos tramos de vias pecuarias que hayan perdido los caracteres de su
definicion o destino, de acuerdo con lo prevenido en la citada disposicion y en los
articulos 2 y 4 del presente Reglamento...”. O bien por aplicacion del Capitulo IV del
Reglamento, que se refiere a Modificaciones de Trazado y que establece en el articulo
32 que “... por razones de interés publico y excepcionalmente y de forma motivada por
interés particular, previa desafectacién, de acuerdo con la normativa de aplicacion,
podra variar o desviar el trazado de una via pecuaria siempre que se asegure el
mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los itinerarios y de los
trazados alternativos, junto con la continuidad de la via pecuaria, que permita el
transito ganadero y los demas usos compatibles y complementarios con aquél”.

En este sentido, en el Anexo de Vias Pecuarias se incluyen propuestas de trazados
alternativos para todos y cada uno de los tramos de Vias Pecuarias que afectan a los
Habitat Rurales Diseminados.

Estos trazados alternativos conservaran la anchura del trazado original, conforme a lo
dispuesto en el reglamento de Vias Pecuarias, debiendo en cada caso, resolverse
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adecuadamente el cruce con las infraestructuras existentes. Las actuaciones para
resolver estos cruces con infraestructuras también se llevardn a cabo en el resto de
Vias Pecuarias del término.

2° Es evidente que, una vez desafectada la via pecuaria, se debera producir un proceso
intermedio de gestion del suelo que se ligara al siguiente apartado.

3° En los casos que nos ocupan estariamos ante suelos enmarcados dentro de lo
establecido en el apartado 2.B.a) del articulo 45 de la LOUA, refiriéndose por tanto a
suelos urbanos no consolidados por no comprender la urbanizacion existente todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicas precisas, que no tengan estos
servicios la proporcién o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que
sobre ellos exista 0 se haya de construir y ademas la urbanizacion alli donde existe
precisa de renovacién, mejora o rehabilitacion que deba ser realizada mediante
actuaciones integradas de forma interior.

Todo ello, extraido literalmente del mencionado articulo 45 de la LOUA, nos lleva a
concluir que sera preciso para el desarrollo de los asentamientos que resulten
clasificados como suelo urbano no consolidado, desarrollarse por medio de Planes
Especiales de acuerdo con lo establecido en el apartado 1.c) del articulo 14 de la
LOUA, que entre las finalidades de esta figura de planeamiento marca la de
“establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacién, mejora, rehabilitacién o
colmatacion de las mismas”.

Este Plan Especial se completard con el pertinente y necesario Proyecto de
Urbanizacion, que como documento de obra establecera las condiciones de ejecucion
y los costes de las mismas.

4° Una vez establecida la ordenacion pormenorizada y los costes de la actuacién, se
debera desarrollar el correspondiente proyecto redistributivo de acuerdo con lo
establecido en los articulos 100 y siguientes de la LOUA, optandose preferentemente
por el Sistema de Actuacion por Cooperacion, definido en los articulos 123 a 128 de la
LOUA.

5° Por dltimo, una vez culminado el proceso redistributivo, se podra proceder a la
legalizacion de las edificaciones que resulten conformes al planeamiento.

Es indudable que dentro de este proceso debe realizarse la atribucién de la titularidad
de los terrenos a los moradores, y esta entrega de la titularidad deberia efectuarse de
manera coordinada con la aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo que la
cuenta de liquidacién del citado proyecto, esté garantizada para que no existan
problemas de financiacion de las obras de urbanizacion.

Reconocimiento de los asentamientos humanos tradicionales no ubicados en vias
pecuarias, aplicando la adscripcién por parte del PGOU a la categoria de Asentamiento
Rural Diseminado establecida en el apartado 1.g) del articulo 46 de la LOUA, por ser
asentamientos que no cumplen las condiciones para su clasificacion como urbanos del
art. 45 de la LOUA, respondiendo a las caracteristicas de vinculacién a la actividad
agropecuaria definidas en la Ley.

(.

)
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En cualquier caso, las actuaciones que se hayan de desarrollar en estos suelos estaran
de acuerdo con las limitaciones impuestas en el apartado 6.a) del art. 52 de la LOUA, en
el que se dice que se debe asegurar la no induccidon a la formacion de nuevos
asentamientos, considerandose que inducen a la formacion de los mismos los actos de
realizacién de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que
por si mismos o por su situacién respecto de asentamientos residenciales o de todo tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras de servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de
suelo. Por ello, en las propuestas de ordenacién efectuadas se ha optado por delimitar de
manera estricta los ambitos calificados como Habitat Rural Diseminado, distinguiendo
ademas en ellos las zonas susceptibles de albergar edificaciones, que coinciden con las
ya edificadas en la actualidad sin prever crecimiento alguno fuera de las mismas, las
zonas de paso o transito y las zonas de espacios libres de caracter publico que deben
establecerse para preservar el caracter rural-abierto, frente a una negativa urbanizacion
intensiva.

Delimitacibn como Asentamientos o Habitat Rurales Diseminados de aquellos que
ocupan via pecuaria, cuyo grado de consolidacién y naturaleza morfoldgica asi lo hagan
oportuno, siendo de aplicacién en estos casos los procedimientos establecidos en los
apartados 1°y 2° del grupo de los clasificados como suelos urbanos (en estos no podrian
enmarcarse por no cumplir las determinaciones del art. 45 de la LOUA) y las condiciones
de ordenacién que se mencionaban en el apartado anterior para los Asentamientos
Rurales Diseminados. En estos casos, la ordenacién planteada ha sido especialmente
escrupulosa a la hora de mantener en lo posible la continuidad del transito publico por la
via pecuaria, aunque se pierde parte de su anchura, recuperando como espacio libre de
uso publico todos los terrenos no edificados, no dando ademas con ello posibilidades de
nuevas edificaciones en suelos hoy adscritos al dominio publico por ser via pecuaria, en
cumplimiento del Decreto 155/98 y del articulo 52.6.a) de la LOUA.

Tanto para este grupo como para el anterior y en cumplimiento del articulo 14.a) de la
LOUA, seria necesaria la redaccién, cuando la complejidad del asentamiento asi lo
requiriera, de un Plan Especial que fije, desarrolle y defina las actuaciones a llevar a
cabo.

Mantenimiento de la continuidad de la via pecuaria mediante los medios legales y de
disciplina urbanistica que fueran precisos en aquellos diseminados que presenten
tendencias de fuerte transformacion y con generalizada incidencia de segunda residencia
o “huertos de ocio”, ya que carecen de las caracteristicas que la Ley marca para los
Asentamientos Rurales Diseminados (y por supuesto para los suelos urbanos),
provocando una grave fractura territorial, medioambiental y de justicia social en el @&mbito
del término municipal.

Reconocimiento, en suma, de la red de vias pecuarias del término municipal como
patrimonio comun al servicio del conjunto de los ciudadanos y su bienestar, a través del
establecimiento de una red de corredores ecolégicos que preserven ecosistemas en
franco retroceso en nuestro entorno y sigan sirviendo de arterias de union de distintos
habitat dispersos en el territorio, negando con ello toda justificacion y reivindicacién de
cualquier supuesto derecho de los que aun usurpan el dominio publico comunitario.
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LIBRO Il. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES.
(..

TITULO XI. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE.

(...)
CAPITULO PRIMERO
EL EL RBANIZABLE N DELIMITACION DE SECTORES:
ORDENADO Y SECTORIZADO

(...

Art. 11.1.9. Régimen del suelo urbanizable ordenado transitorio.

(...

6. Se considera que a todos los efectos se incorporan al desarrollo del suelo las

correcciones y su grado de cumplimiento que se establecieran en el momento de la aprobacién
del desarrollo del planeamiento correspondiente en materia de Vias Pecuarias.

(..

CAPITULO TERCERO

TRATAMIENTO DE LAS VIAS PECUARIAS EN DESARROLL OS DE SUELQS
URBANIZABLES

Art. 11.3.1. Vias Pecuarias afectadas por desarrollos de suelos urbanizables

Los desarrollos de suelos urbanizables de cualquier clase que contengan o afecten a Vias
Pecuarias, deberan solicitar el deslinde, a instancia de parte, si estas no estuvieran deslindadas,
debiendo dar solucion a la continuidad de la via, mediante trazado alternativo viable, que
garantice la integridad superficial sobre Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion o
manteniendo el trazado actual, diferenciando el mismo del sector e integrdndolo como Sistema
General de Espacios Libres, sin que su superficie signifigue una merma respecto a la que se
establezca como minima de espacios libres publicos en el sector. Para aquellos sectores del
SUS en los que exista afeccion por Vias Pecuarias no deslindadas, la superficie afectada por la
misma quedara excluida de la del sector a efectos del computo de la edificabilidad.

(...)
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TITULO XIl. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO PRIMERO

NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA - ASPECTOS GENERALES

(..)

Art. 12.1.4. Subcategorias del SNU de Especial Proteccién por la Legislacion Especifica.

Se distinguen cinco subcategorias:

= Espacios Naturales Protegidos.
= Vias Pecuarias.
= Patrimonio Cultural.
= Dominio Publico Hidraulico.
= Dominio Publico Maritimo — Terrestre.
(...)
CAPITULO SEGUNDO

RE LACION DE L EN ELON RBANIZABLE

(...)

SECCION TERCERA - REGULACION DE LOS USOS RELACIONADOS CON LA EJECUCION
Y MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y LOS SERVICIOS, DOTACIONES Y
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Art. 12.2.6. Regulacion de la Ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y los
servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

1. Se incluyen en la siguiente regulacion:
a) Infraestructuras de comunicaciones: Vias, cafadas, ferrocarril, aeropuerto, gasolineras.
b) Infraestructuras de servicios: Electricidad, hidrocarburos, hidraulicas, canales,

telecomunicaciones, residuos solidos urbanos.
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2. Las infraestructuras publicas no previstas en el presente PGOU so6lo se autorizaran si son
congruentes con el modelo territorial propuesto en el mismo y facilitan la consecucién de sus
objetivos.

3. Las actividades vinculadas a la ejecucion de las obras publicas se consideraran obras
provisionales. Cuando se pretenda el mantenimiento y reutilizacion de las construcciones
destinadas a la ejecucion de obras publicas se examinara su autorizacion de acuerdo con las
determinaciones del PGOU.

4, Las instalaciones o construcciones para el mantenimiento de las obras publicas deberan
justificar su vinculacion funcional a la misma. En ningin caso se incluyen en este concepto los
usos residenciales, salvo que se justifique su necesidad en el Proyecto de Actuacion.

5. Se consideraran construcciones o instalaciones al servicio del mantenimiento de las
obras publicas a aquellas que sean de dominio publico o de concesionarios de la Administracion.

6. Para la autorizacion de las edificaciones e instalaciones de servicios privados destinados
a los usuarios de carreteras deberé ponderar:

a) Incidencia de las actividades a desarrollar y edificaciones necesarias para las
mismas sobre la ordenacién territorial establecida, valordndose su relacibn con los
ndcleos urbanos y las redes generales de infraestructuras, servicios y dotaciones.

b) Incidencia de la actividad sobre el destino del suelo no urbanizable general, y
evaluacion del impacto sobre el medio fisico.

C) Incidencia de la ejecucién de los accesos sobre el medio y sobre la propia obra
publica.
d) Oportunidad y conveniencia de las actividades de que se trate desde el punto de

vista del desarrollo econémico y social.

e) La integracion en el paisaje, destinando parte de la parcela a arbolado y zonas
ajardinadas, sobre todo en las zonas de aparcamiento y acceso de publico,
disponiéndose parte del arbolado como barrera con la carretera.

f) Las que se sefalen en la declaracion segun las circunstancias concurrentes y las
caracteristicas de la actividad, a fin de salvaguardar los valores naturales y asegurar la
participacién de la comunidad en los beneficios derivados de la planificacion.

9) Para gasolineras, la parcela minima sera4 de 5.000 m?, con 300 m? edificables
maximos para usos directamente asociados (cafeteria y tienda). Salvo esta condicién,
deberan regularse segun las condiciones de la Seccion Cuarta (actuaciones de interés
publico en SNU).

7. Siempre que sean de interés territorial, entendiéndolo como de interés regional o al
menos comarcal, los usos regulados en el presente articulo seran autorizables en cualquiera de
las categorias de Suelo No Urbanizable descritas en el Capitulo Tercero del presente Titulo,
salvo en aquellos en que la legislacién especifica lo prohiba expresamente (Reservas Naturales
en Lagunas, etc).
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(..
CAPITULO TERCERO

CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA - SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIAL POR LA
LEGISLACION ESPECIFICA

(...)
Art. 12.3.3.  SNU de Especial Proteccién de las Vias Pecuarias.
1. El ambito afectado abarca las Vias Pecuarias del Término Municipal de Jerez de la
Frontera.
2. Se consideran usos realizables en este &mbito:
a) Propios:
o Transito ganadero.
. Medioambientales.

El resto seran usos prohibidos, salvo los usos compatibles y complementarios de las vias
pecuarias definidos en la legislacion especifica (Titulo Il del Reglamento de Vias Pecuarias -
Decreto 155/98).

3. Condiciones de implantacion:
Seran las determinadas por la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y por el Decreto

155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Autbnoma de Andalucia.

(..)

SECCION TERCERA - SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER RURAL
(..

Art. 12.3.15. Habitat Rural Diseminado.

1. Nucleos poblacionales diseminados en suelo no urbanizable.

En la documentacioén gréfica del P.G.O.U., se ha incluido la delimitacién de una serie de nucleos
de poblacion rurales, constituidos por parcelaciones y asentamientos de poblacién consolidados
y estables, generalmente vinculados a la actividad agricola de una manera mas o menos directa,
con toponimia propia y caracter individualizado, que constituyen unidades poblacionales
perfectamente singularizables, y que en general reinen todas o algunas de las siguiente
caracteristicas:
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a) Agrupaciones de 5 o méas viviendas, cuando las distancias entre viviendas o grupos de
ellas es igual o inferior a 100 metros.

b) Que haya un numero de habitantes censados igual o superior a 20 personas, cuya
vivienda sea primera residencia, y por tanto la misma constituye su domicilio habitual.

C) Que el asentamiento tenga acceso a abastecimiento de agua potable y energia eléctrica
de modo autosuficiente.

d) Que su posible reconocimiento no interfiera gravemente previsiones del Plan general o
del planeamiento o legislacion sectorial.

e) Que haya vinculacion con las actividades agropecuarias.

Los nucleos diseminados rurales, suponen el reconocimiento del fenémeno histérico y tradicional
del asentamiento rural como forma de vida diferenciada de las aglomeraciones urbanas, cuyas
caracteristicas asume el Plan General, pero limitando su crecimiento al objeto de preservar el
caracter rural de su identidad. Desde este modo fuera de esos nucleos, se pretende erradicar el
fendmeno edificatorio aislado y disperso, con el fin de preservar otros suelos de valores
naturales reconocidos o potenciales del proceso de urbanizacién aleatorio y desordenado.

2. Planes Especiales de Habitat Rural Diseminado.

Las areas incluidas en las delimitaciones de los ndcleos diseminados seran objeto de “Planes
Especiales de Habitat Rural Diseminado” (P.E.H.R.D.).

La memoria de los citados P.E.H.R.D. contendra un Estudio-Diagnéstico en el que se basaré el
establecimiento de las condiciones de ordenacion, usos, equipamientos e infraestructuras del
propio Plan Especial. Cualquier cambio de clasificacién, debera ser debidamente justificado, y
tramitado mediante modificacion de elementos del Plan. El Estudio-Diagndstico realizara un
inventario de lo existente a la aprobacién del P.E., debiendo proponer el PE mecanismos para
que no continde el desarrollo de viviendas fuera del ambito, asi mismo se deberan también
identificar las construcciones existentes en situacién de fuera de ordenacion o sobre las que
proceda iniciar el expediente de restauracion de la legalidad urbanistica y de la realidad fisica
alterada.

Dicho Estudio-Diagnéstico, podra incluso recomendar, en su caso, el no reconocimiento del
nucleo o de limites en mas o menos diferentes, y por tanto, el establecimiento en el P.E.H.R.D.,
de las medidas tendentes a la congelacion e incluso erradicacion del nucleo en su totalidad o
parcialmente.

Los “Planes Especiales de Habitat Rural Diseminado” (P.E.H.R.D.), podrén referirse al &mbito de
uno o varios nacleos diseminados.

Por otra parte y dado la escasa precision de la escala en que se han delimitado los nudcleos, los
Planes Especiales podran modificar los limites de dicha delimitacion para adaptarlos con mayor
precision a la realidad, y sin que esto suponga una modificaciéon del Plan General de Ordenacién
Urbana, pudiendo incluso abarcar la delimitacion determinados enclaves aislados asociados a
dichos nucleos.

Asimismo, se podran incluir justificadamente otros ambitos o ndcleos que aln no estando
sefialados en los planos o incluidos en el listado de nucleos diseminados, se considere
conveniente su ordenacion a través de este instrumento, por darse circunstancias analogas a las
de éstos.
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Para el establecimiento de los limites del HRD se deben considerar parcelas completas, en el
caso de los que se han construido sobre vias pecuarias, la delimitacién del Plan Especial debera
incluir el trazado alternativo de la via pecuaria como parte integrante del proceso de
regularizacion del ambito. EI &mbito del Plan especial, por tener que abarcar el trazado
alternativo de la Via pecuaria, podra exceder de la propia delimitacion del HRD.

Los Planes Especiales de Habitat Rural Diseminado deberdn contener determinaciones y
documentos adecuados a sus objetivos, e indicativamente los siguientes.

a) Estudio-Diagnostico del nucleo.

b) Delimitacion, usos y ordenacion.

b.1) Delimitacién del perimetro del nicleo y de su area de influencia.

b.2)  Descripcion y delimitacion de las diferentes zonas que se encuentren dentro del
ambito general del nicleo en funcion de las caracteristicas morfotipoldgicas de las
mismas.

b.3) Medidas de protecciébn medioambientales del perimetro delimitado y de su &rea
de influencia.

b.4) Sefalamiento de ambitos reservados a equipamientos o dotaciones publicas en
suelo no urbanizable.

b.5.) Usos compatibles e incompatibles.

b.6) Reglas para la parcelacion.

b.7) Condiciones y ordenanzas para la construccibn y mantenimiento de las
edificaciones.

b.8) Soluciones de las infraestructuras basicas.

c) Aspectos legales.

c.1) Condiciones para la regularizacion de la titularidad del suelo y para la delimitacion
de las vias pecuarias afectadas y trazados alternativos en su caso.

c.2) Condiciones y reglas para la legalizacién de las edificaciones existentes.

c.3) Condiciones para adquirir derechos a edificar.

c.4) Establecimiento de la contribucién a los gastos de mejoras de servicios incluidas
las cargas derivadas de la consecucion del trazado alternativo de las vias
pecuarias.

c.5) Regulacion del tramite para el otorgamiento de licencia.

d) Gestion.
d.1) Evaluacion de las alternativas para la gestion.
d.2) Ejecucién del Planeamiento y la intervencion de las Administraciones Publicas.

e) Documentacion.

e.l) Planos de informacién.
- Cartografia actualizada a escala minima 1:2000.
- Estructura de la propiedad / posesion.
- Usos del suelo.

e.2) Planos de propuestas.
- Delimitacién del perimetro, de las diferentes zonas.
- Estructura general y usos del suelo.
- Caminos y zonas de paso.
- Ordenanzas graficas.
- Infraestructuras.
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Condiciones generales a los Planes especiales:

Los Planes Especiales de los &mbitos de HRD no podran permitir nuevas viviendas que no estén
vinculadas a la actividad agropecuaria, tal y como se especifica en la LOUA para el SNU. De las
actividades que se contemplan en el articulo 50 B9 b) de la LOUA para el HRD se entenderan
las relativas a equipamientos, infraestructuras necesarias para la mejora del habitat, uso
turistico, ampliaciones de viviendas existentes, etc, pero en ningun caso se permitirdn viviendas
unifamiliares que no tengan vinculacién agricola, ganadera, forestal o analoga.

Los Planes Especiales podran definir, mediante sus ordenanzas, alturas, plantas, ocupacion,
separacion a linderos, dotacién de servicios, mejora de los ya existentes, pero no haciendo
referencia y sin utilizar los conceptos y pardmetros definidos para el suelo urbano y urbanizable.
Los proyectos de urbanizacién definidos en el documento de propuesta deben tener
caracteristicas de mejora de servicios en el SNU y nunca deberan presentar caracteristicas de
SUNC.

Los Planes Especiales deberan tener en cuenta que las parcelas existentes y las edificaciones
que existen sobre ellas son fruto de una ocupacién del terreno sin una estructura urbana
planificada, por lo que no tiene porqué alterarse el trazado original, no debiendo ser uno de los
objetivos de dichos planes. Las zonas de paso seguiran teniendo consideracién de caminos y
carreteras, en ningun caso de viales urbanos.

3. Definicién y condiciones.

a) Definicion. Comprende esta Categoria de suelo, los asentamientos rurales
diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas de identidad
rural se considera procedente preservar, en evitacion de su conversién o transformacion
en un puro y simple crecimiento urbanistico con caracteres puramente urbanos.

b) Delimitacién. Los “Habitats Rurales Diseminados”, se encuentran delimitados en los
planos del Suelo No Urbanizable.

c) Régimen. Quedan afectados a la necesidad de elaboracion de un “Plan Especial de Habitat
Rural Diseminado” como ya se ha expresado anteriormente.

Mientras que dicho P.E.H.R.D. no reciba su aprobacion definitiva, no podran realizarse
sobre estos terrenos ningun tipo de parcelaciones, ni edificaciones.

d) Condiciones de las edificaciones. Las condiciones de edificacién y parcelacion las
fijara el correspondiente P.E.H.R.D.

Los P.E.H.R.D. tendran en cuenta los siguientes criterios:

d.1) Tipologia. Se admiten las edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar, 0 a
dotaciones directamente ligadas a ellas, que deberan adaptarse basicamente al
ambiente rural en que se sitian, cumplir la normativa para el SNU de este PGOU,
y consolidar un nucleo de -caracteristicas rurales, acotado y con solo el
crecimiento necesario para su consolidacion y dotacién.

d.2) Parcela minima. La parcela minima la fijara el correspondiente P.E.H.R.D.
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d.3) Frente minimo de parcela a camino: 10 metros, pudiendo el Plan Especial
correspondiente concretar o matizar esta determinacion.

d.4) Altura maxima. Dos plantas o siete 7 metros, conlas determinaciones y
condiciones impuestas en el Titulo VII "Normas Generales de la Edificacion".

Una vez aprobados los P.E.H.R.D., la ordenacion, régimen del suelo y de las
edificaciones, sera la establecida en el propio Plan Especial.

4. Listado de Habitats Rurales Diseminados propuestos.
a) Atendiendo a sus caracteristicas geogréaficas y poblacionales se proponen los siguientes
nudcleos:

- Cuartillos oeste

- Gibalbin Sur

- La Inmaculada

- Aiina

- El Polila

- Las Tablas

- Baldio Gallardo

- El Mojo

- Repastaderos - Las Pachecas
- Puente de la Guarefa

- Rajamancera-Cafiada del Leén
- Mesas de Sta Rosa — Puente Romano

b) Los nucleos anteriormente relacionados se encuentran identificados en los planos de
ordenacion de suelo no urbanizable y en los planos pormenorizados de Asentamientos
Dispersos.

Su localizacion en dicho plano no presupone la delimitacion de su &mbito como categoria
del suelo, delimitacién que se concretara a través de los P.E.H.R.D. segln se especifica
en el punto correspondiente de este Capitulo.

5. Régimen Transitorio de los Habitats Rurales Diseminados. Legalizacién de Edificaciones.

Entre tanto no se apruebe definitivamente el P.E.H.R.D., que establezca ordenaciones en el
interior de los diferentes nucleos, el régimen juridico aplicable seré el siguiente:

En estos nlcleos estara prohibida cualquier division, segregacion o parcelacién, y las
condiciones de edificacion aplicables durante el periodo transitorio seran las establecidas en el
articulo 155.1 de la LOUA, de cara a la preservacion de las condiciones de seguridad, salubridad
y ornato publico de las construcciones y edificios, y poder realizar sus propietarios los trabajos y
obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

Una vez aprobados los P.E.H.R.D., la ordenacién, régimen del suelo y de las edificaciones, sera
la establecida en el pertinente Plan Especial.

En el ambito incluido dentro de los limites de Servidumbres Aeronauticas, sera de aplicacion lo
recogido en el art. 9.3.10 “Servidumbres Aeroportuarias”, y Planos correspondientes.
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