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PRINCIPALES CAMBIOS OPERADOS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
P

la
n
 G

e
n
e
ra

l 
d
e
 O

rd
e
n
a
c
ió

n
 s

u
p
le

to
ri
o
 d

e
 L

a
 A

ld
e
a
 d

e
 S

a
n
 N

ic
o
lá

s
. 
A

p
ro

b
a
c
ió

n
 D

e
fi
n
it
iv

a



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  La Playa

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Se reconocen los espacios libres, dotaciones y equipamientos ejecutados pero no contemplados por el planeamiento vigente. 

Aunque el planeamiento vigente calificase como espacio libre la superficie destinada actualmente al helipuerto, la corporación 

municipal manifiesta su interés en seguir calificándolo como espacio libre, dado que la actual helisuperficie no cumple con todas las 

medidas de seguridad.

En relacion a los cambios operados en el contacto del suelo urbano consolidado en el margen suroeste en contacto con el suelo 

urbanizable no sectorizado turístico hay que señalar que el PTEOTI-GC aprobado definitivamente, en sus documentos gráficos, varía 

sensiblemente el límite del sector en el citado contacto  con la carretera GC-173 y el suelo urbano de La Playa. El citado documento 

recoge en sus Disposiciones Generales del Anexo I: Piezas Turísticas que, “en el plano nº 2, se recoge, a menor escala, la delimitación 

de la pieza, dicha delimitación tendrá carácter de Norma de aplicación directa (NAD)”

De tal forma, aunque la representación gráfica utilizada así como la escala de trabajo (1:10.000) no llegan a reflejar con absoluta 

precisión la delimitación del sector, si deja traslucir la intención de ajustarse en la medida de lo posible al contacto con el viario. 

Dada la existencia de edificaciones adyacentes a la GC-173 se ajusta el límite del SUNS-TU a la edificación preexistente y al contacto 

con el viario. Por ello el vial previsto en el suelo urbano, así como los fondos edificables se ajustan quedando incluidos en el SUNS-T. 



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  El Cruce- Los Molinos-El Albercón

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Se reconocen los equipamientos ejecutados pero no contemplados por el planeamiento vigente.

Asimismo se reconoce la parte ejecutada (canchas) de la dotación docente que no recogía el planeamiento vigente y se desclasifica 

aquella parte que no está ejecutada y no es necesaria, dado que no se prevé la ampliación del centro docente. 

Se desclasifica a suelo rústico los espacios libres contemplados en el planeamiento vigente que ocupan dominio público hidráulico.

El espacio libre previsto por la ordenación pormenorizada en la trasera del CEIP Cuermeja, así como un viario de acceso al mismo 

quedan recogidas dentro de un ámbito de suelo urbano no consolidado delimitado por el PGO supletorio, al no haber sido 

transformado por la urbanización y no cumplir por tanto con los criterios del artículo 51 del TR-LOTENC para ser considerado como 

suelo urbano consolidado.

Asimismo queda recogido otro espacio libre dentro del suelo urbanizable al carecer de sentido mantener esa pequeña pieza anexa al 

sector, cuando todo el sector es de propiedad municipal.

Tal y como indica el informe técnico municipal, los espacios libres, dotación y equipamientos del barrio son suficientes para la 

población en suelo urbano consolidado, no existiendo demandas vecinales en relación a su incremento. En el momento de 

desarrollo del ámbito y sector, estos aportarán los espacios libres, dotaciones y equipamientos que demande la población en 

cumplimiento del artículo 36 del TR-LOTENC.



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  Los Espinos

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Se desclasifican aquellos espacios libres según diferentes casuísticas. Aquellos que se encuentran en borde de contacto con el suelo 

rústico, no han sido transformados por la urbanización y ocupan escorrentías de barranco y caminos agrícolas. Se reduce la 

dimensión de un espacio libre que ocupa parte de un camino agrícola y se establece su fondo acorde con la ordenación prevista. 

Finalmente se desclasifican aquellos espacios libres y dotaciones que no solo manifiesta una dimensión desproporcionada para la 

posición que ocupa, en un caso en contacto con el suelo rústico, sin accesibilidad desde el viario principal y localizado sobre 

edificaciones preexistentes y en otro caso en un gran área intersticial en la que en algún punto se localiza sobre edificaciones 

existentes pero sobre que no se ha llevado a cabo ningún proceso de transformación urbana y que se ubica en algunas partes sobre 

edificación preexistente no cumpliendo por tanto con el artículo 50 del TR-LOTENC para ser considerado como suelo urbano.

Asimismo se pone de manifiesto pequeños tramos viarios que han dejado de tener sentido y que resultan innecesarios en la 

ordenación.

Se recalifica con uso espacio libre, aquel establecido como deportivo por el planeamiento vigente. Actualmente son unas canchas 

deportivas que debido a su falta de uso la corporación municipal desea acondicionar como espacio libre junto a terrenos adyacentes 

de propiedad municipal.

Se reconoce el equipamiento ejecutado pero no contemplado por el planeamiento vigente.

Tal y como indica el informe técnico municipal, los espacios libres, dotación y equipamientos del barrio son suficientes para la 

población en suelo urbano consolidado.



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  Jerez- La Ladera -Cabo Verde

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Se desclasifican aquellas grandes extensiones de espacio libre público calificado por el planeamiento vigente, no solo por la 

dimensión y localización que ocupan, al situarse en los bordes de contacto entre el suelo urbano y suelo rústico en las zonas de 

menor accesibilidad para la población, sino por no cumplir con los criterios del artículo 50 del TR-LOTENC al no estar transformados 

por la urbanización. Uno de ellos se localiza en la zona sur de Jérez en la parte más alta del barrio sobre unos invernaderos y otro se 

localiza sobre cauce de barranco y sus lomas adyacentes el cual ve reducida su superficie destinada a espacio libre.

Otros espacios libres y viales previstos por la ordenación pormenorizada en la parte alta de Jeréz así como en el Paseo de Las 

Palmeras, quedan recogidas dentro de ámbitos de suelo urbano no consolidado delimitado por el PGO supletorio, al no haber sido 

transformados por la urbanización y no cumplir por tanto con los criterios del artículo 51 del TR-LOTENC para ser considerado como 

suelo urbano consolidado.

Se suprime una escalera prevista que conecta dos viales, dado que el informe técnico municipal ponen de manifiesto la 

imposibilidad de que este trazado cumpla con las determinaciones de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresión de 

barreras físicas y de la comunicación 

Se recalifica con uso espacio libre, aquel establecido como docente por el planeamiento vigente. Actualmente es una cancha 

deportiva que debido a su falta de uso la corporación municipal desea acondicionar como espacio libre. Asimismo se reconocen, 

tanto un equipamiento como un espacio libre ejecutado, pero no contemplados por el planeamiento vigente.

Se recalifica una edificación que se incluye en el catálogo arquitectónico municipal, pasando de un uso residencial a la posibilidad de 

implantación de un uso turístico en la subcategoría de hotel emblemático. La citada edificación se localiza en la calle Doctor 

Flemming quedando recogido en el catálogo arquitectónico municipal con el registro C-I 109.



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  Los Cascajos-El Casco-El Barrio-Los Llanos

Se desclasifica parte del sistema general deportivo de Los Cascajos en base a la manifestación de los técnicos municipales los cuales 

consideran sobredimensionada la reserva deportiva, esta desclasificación se corresponde con el margen derecho del polideportivo 

en contacto con el suelo rústico. Asimismo se mantiene con la calificación del uso deportivo del margen izquierdo pero este pasa a 

ser un equipamiento privado, al manifestar los técnicos municipales, que si bien no es necesario la ampliación de las instalaciones 

deportivas, si se ha manifestado algún interés privado en la posibilidad de la implantación de un equipamiento deportivo privado.

Se relocaliza la reserva de suelo destinada a la ampliación de la “Residencia de Mayores” en función del proyecto del Cabildo.

Se desclasifican dos espacios libres ubicados en contacto con el suelo rústico, que no han sufrido ningún proceso de transformación 

urbana.

Se reconoce las dotaciones, equipamientos y espacios libres ejecutados pero no contemplados por el planeamiento vigente. 

Asimismo se ajustan los límites de un equipamiento a su realidad ejecutada, ya que se extendía sobre edificación residencial 

preexistente.

Se recalifica con uso espacio libre una pequeña parte de suelo no ejecutado, destinado a uso docente por el planeamiento vigente, 

dado que no se va a llevar a cabo ninguna ampliación del colegio Virgen del Carmen. Asimismo también se recalifica un espacio libre 

en la zona de Los Llanos a equipamiento privado de uso cultural 

Se reordenan los espacios libres y viales públicos de la calle Pérez Galdós con la finalidad de una mejor ordenación del espacio 

público. 

Otro espacio libre y viales previstos por la ordenación pormenorizada en el barrio de El Casco así como en la zona de Los Llanos, 

quedan recogidas dentro de ámbitos de suelo urbano no consolidado delimitados por el PGO supletorio, al no haber sido 

transformados por la urbanización y no cumplir por tanto con los criterios del artículo 51 del TR-LOTENC para ser considerado como 

suelo urbano consolidado.

Los técnicos municipales consideran que la demanda de la población del suelo urbano consolidado se encuentra cubierta con los 

espacios libres existentes, las calles peatonalizadas y la cercanía de la dotación deportiva principal del municipio. Asimismo durante 

la ejecución del Plan Director de Zonas Comerciales Abiertas, el ámbito se dotará de más zonas peatonalizadas que realizarán la 

función de espacios libres. 

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  La Cardonera-El Pinillo

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Un espacio libre y ampliación del CEIP de La Cardonera establecida por la ordenación pormenorizada en el barrio de La Cardonera, 

quedan recogidas dentro de ámbitos de suelo urbano no consolidado delimitados por el PGO supletorio, al no haber sido 

transformados por la urbanización y no cumplir por tanto con los criterios del artículo 51 del TR-LOTENC para ser considerado como 

suelo urbano consolidado.

Asimismo se ajustan los límites CEIP de La Cardonera a su realidad ejecutada, ya que se extendía sobre edificación residencial 

preexistente.

En el barrio de El Pinillo se desclasifican aquellas dotaciones de considerables dimensiones que se localizan en el borde del suelo 

urbano en contacto con el suelo rústico y no cumplir con los criterios del artículo 50 del TR-LOTENC al no estar transformados por la 

urbanización. Asimismo se considera desproporcionada la magnitud de dichas dotaciones para el barrio de El Pinillo



Anexo I  Modificaciones en suelo urbano consolidado  Tasarte

Principales cambios operados en suelo urbano consolidado
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Se reconocen las dotaciones, equipamientos y espacios libres ejecutados pero no contemplados por el planeamiento vigente.

Se desclasifican aquellos espacios libres localizados en cauces de barranco y con condiciones topográficas desfavorables y que 

además no han sido transformados por la urbanización y no cumplen por tanto con los criterios del artículo 51 del TR-LOTENC para 

ser considerado como suelo urbano consolidado.

Se clasifica un nuevo espacio libre público en la trasera de la calle El Castillo 

Se ajusta la superficie del antiguo centro docente (edificación desafectada) y se ajusta a los límites de la realidad ejecutada.
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