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PPRRIIMMEERROO:: PPRROOTTEEGGEERR  YY  MMEEJJOORRAARR  EELL  MMEEDDIIOO  AAMMBBIIEENNTTEE  MMUUNNIICCIIPPAALL,,  LLOOSS  RREECCUURRSSOOSS  PPAAIISSAAJJÍÍSSTTIICCOOSS
YY  LLAASS  ÁÁRREEAASS  CCOONN  VVAALLOORREESS  AARRQQUUEEOOLLÓÓGGIICCOOSS..

La política medioambiental se ha convertido en una de las más necesarias estrategias urbanas en los
tiempos actuales. El concepto de calidad de vida, medido hasta hace poco por el patrón del mercado de bienes
de consumo, ha variado sustantivamente. El medio ambiente se constituye como elemento sustancial para la
renta indirecta y para la calidad de vida. De igual forma, el creciente interés que el paisaje despierta en el seno
de las sociedades desarrolladas hay que ponerlo en relación con las profundas transformaciones sufridas por
este frágil recurso en las décadas precedentes.

El carácter eminentemente visual de los recursos paisajísticos ha propiciado que las consecuencias del
proceso generalizado de degradación medioambiental se identifiquen más rápidamente y con mayor facilidad
en este recurso que en otros.

Ante la generalizada pérdida de valores escénicos, la consolidación de paisajes triviales y sin una
estructura visual claramente identificable, así como el incremento de las presiones urbanísticas sobre los
escenarios menos alterados, se evidencia una progresiva sensibilización de la sociedad  en relación a la
conservación de los valores naturales y patrimoniales de su entorno.

II..11..  PPRROOPPIICCIIAARR  LLAA  DDIIVVEERRSSIIDDAADD  DDEE  LLOOSS  UUSSOOSS  DDEELL  SSUUEELLOO  CCOOMMOO  FFAACCTTOORR  DDEE  EENNRRIIQQUUEECCIIMMIIEENNTTOO
DDEELL  PPAAIISSAAJJEE  UURRBBAANNOO..

La existencia de actividades diversas, tanto en los nuevos crecimientos como en el espacio urbano
consolidado, constituye posiblemente el factor urbanístico que contribuye de forma más general a la protección
y mejora del medio urbano. Además, llaa  tteexxttuurraa  yy  ddiivveerrssiiffiiccaacciióónn  ddee  uussooss  eenn  llooss  ddiiffeerreenntteess  sseeccttoorreess  uurrbbaannooss
aasseegguurraa  llaa  ssoosstteenniibbiilliiddaadd  ddeell  mmooddeelloo  ddee  cciiuuddaadd  rreessuullttaannttee, conformando un artefacto con mayor capacidad de
reacción ante coyunturalidades que pudieran surgir en el devenir de los acontecimientos. De todos es sabido
que cuanto más complejo es un ecosistema mayor es su adaptabilidad ante posibles cambios.

La dotación de una textura de usos diversa se asegura, no solamente mediante la aplicación de una
correcta calificación pormenorizada del suelo, sino también desde la inducción, a través de la instrumentación
de un nivel flexible de determinaciones, de una caracterización tipológica que permita la convivencia de usos
dentro de los mismos contenedores edificatorios. Por ello conviene reflexionar sobre el monocultivo
imperante en las propuestas de crecimiento urbano de última generación, donde las tipologías residenciales
unifamiliares se convierten en oferta prácticamente exclusiva, abocando, en no pocas situaciones a la
monofuncionalidad de los productos urbanos resultantes, y mantener el justo equilibrio entre los usos
residenciales y los no residenciales como componente esencial de la riqueza, la diversidad y la complejidad del
hecho urbano, evitando la excesiva especialización, y procurando una cierta promiscuidad de usos. EElllloo  ddeebbee
rreeffrreennddaarrssee  eenn  uunnaa  mmaayyoorr  rriiqquueezzaa  yy  ccuuaalliiffiiccaacciióónn  ddoottaacciioonnaall,,  eenn  eell  ffaavvoorreecciimmiieennttoo  ddee  llaa  mmiixxttuurraa  ddee  uussooss,,  ddee  llaa
ddiivveerrssiiddaadd  mmoorrffoottiippoollóóggiiccaa  yy  eenn  llaa  ccrreeaacciióónn  ddee  pprrooxxiimmiiddaadd  ccoommoo  ffoorrmmaa  ddee  rreedduucciirr  llaass  nneecceessiiddaaddeess  ddee
ttrraannssppoorrttee..
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II..22..  BBUUSSCCAARR  LLAA  CCAALLIIDDAADD  DDEE  LLOOSS  EESSPPAACCIIOOSS  PPÚÚBBLLIICCOOSS  YY  ZZOONNAASS  VVEERRDDEESS..

Se conseguirá este objetivo defendiendo los recursos ecológicos existentes en las zonas urbanas y
periurbanas mediante un proyecto integral de creación de una verdadera "red ambiental" para el conjunto del
tejido urbano. LLaa  aacccceessiibbiilliiddaadd,,  yy  ppoorr  ttaannttoo,,  llaa  ccoonncceeppcciióónn  ddeell  ssiisstteemmaa  ddee  eessppaacciiooss  lliibbrreess  ccoommoo  uunnaa  rreedd  ccoonnttiinnuuaa
yy  aaddeeccuuaaddaammeennttee  iinntteerrrreellaacciioonnaaddaa,,  eess  uunnoo  ddee  llooss  pprriinncciippiiooss  bbáássiiccooss  qquuee  ddeebbee  rreeggiirr  uunn  pprrooyyeeccttoo  ddee  cciiuuddaadd
eeqquuiilliibbrraaddoo  yy  ssoosstteenniibbllee.Este principio adquiere ungran protagonismo en el sector de crecimiento de la Costa
Oeste, caracterizado porla existencia de importantes áreas forestales inconexas de inexcusable preservación.
Los espacios públicos representan la permanencia en el hecho urbano y son los depositarios primarios de su
memoria colectiva, contribuyendo poderosamente a la estructuración y legibilidad de la ciudad. La distancia
cognoscitiva del hecho urbano, determinante para la formación de comportamientos en los habitantes de la
ciudad, depende en gran medida de un adecuado diseño y dimensionamiento de la red de espacios públicos.
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II..33..  CCOOMMPPAATTIIBBIILLIIZZAARR  EELL  DDEESSAARRRROOLLLLOO  UURRBBAANNÍÍSSTTIICCOO  CCOONN  EELL  MMAANNTTEENNIIMMIIEENNTTOO  DDEE  LLOOSS
RREECCUURRSSOOSS  PPAAIISSAAJJÍÍSSTTIICCOOSS  DDEE  SSUU  EENNTTOORRNNOO..  

Para ello sseerráá  nneecceessaarriioo  iinnttrroodduucciirr  llaa  ppeerrssppeeccttiivvaa  ppaaiissaajjííssttiiccaa  eenn  llaa  vvaalloorraacciióónn  ddee  llaass  áárreeaass  ccoonn
ppootteenncciiaalliiddaaddeess  ppaarraa  aaccooggeerr  llaa  ffuuttuurraa  eexxppaannssiióónn  uurrbbaannííssttiiccaa  ddee  llaa  cciiuuddaadd, propiciar la integración paisajística de
las actividades y elementos presentes en las áreas no urbanizables del municipio.A su vez, esta consideración
del paisaje en el conjunto del territorio urbano, genera la necesidad de desarrollar aproximaciones teóricas y
prácticas diferenciadas para los distintos sectores urbanísticos o funcionales que puedan identificarse en un
ámbito geográfico determinado. El papel de dichos sectores en la estructura territorial básica, su extensión y
emplazamiento serán los encargados de dictar el tipo de procedimiento metodológico oportuno para llevar a
cabo el análisis y la valoración paisajística (más genérico o más concreto), así como el objetivo prioritario de
intervención  en cada uno de estos sectores (protección, ordenación, gestión).

Finalmente, a la hora de establecer unos niveles mínimos de calidad paisajística para cada una de las áreas
del territorio, objetivo último de este tipo de aproximación a los recursos escénicos de los entornos urbanos,
se ha de tener presente la imposibilidad de aplicar unos criterios de valoración únicos para todos las áreas, ya
que la diversidad de rasgos funcionales y formales distorsionaría los resultados del análisis, al equiparar las
condiciones y características de ámbitos urbanos muy dispares en su génesis y en sus rasgos constructivos y
urbanísticos. Las condiciones mínimas o las propuestas de actuación deberán fundamentarse, por tanto, en
aquellos elementos o circunstancias que expliquen el carácter y  el papel de cada sector en la estructura
territorial básica.

AA  ppaarrttiirr  ddee  uunn  rreeccoonnoocciimmiieennttoo  iinniicciiaall  ddee  llaass  ccoonnddiicciioonneess  yy  pprroobblleemmaass  bbáássiiccooss  qquuee  pprreesseennttaann  llooss  áámmbbiittooss
uurrbbaannooss  ddeell  ttéérrmmiinnoo  mmuunniicciippaall  ddee  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  ssee  ppuueeddeenn  eessttaabblleecceerr  llooss  ggrraannddeess  oobbjjeettiivvooss  aa  iinntteennttaarr
aabboorrddaarr  ppoorr  mmeeddiioo  ddeell  aannáálliissiiss  ppaaiissaajjííssttiiccoo. Dichos objetivos intentarán contribuir al tratamiento integral de los
recursos paisajísticos de la localidad, con vistas a su protección, ordenación y gestión, compatibilizando dicho
tratamiento con el nuevo modelo territorial propuesto por el Plan General.
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II..44..    CCOONNTTRRIIBBUUIIRR  AALL  EESSTTAABBLLEECCIIMMIIEENNTTOO  DDEE  UUNNAA  IIMMAAGGEENN  AATTRRAACCTTIIVVAA,,  MMOODDEERRNNAA  YY
CCOOMMPPEETTIITTIIVVAA  DDEE  LLAA  CCIIUUDDAADD..  

Esto ha de contribuir decididamente a un adecuado posicionamiento en el sistema andaluz de ciudades,
mediante el reforzamiento de los rasgos y características  que hagan de EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  uunnaa  cciiuuddaadd
aapprreecciiaaddaa  ppoorr  ssuuss  vvaalloorreess  eessccéénniiccooss  yy  llaa  ccoonnffiigguurraacciióónn  ddee  uunnaa  iimmaaggeenn  ddee  ffuuttuurroo  ppaarraa  llaa  cciiuuddaadd,, que tenga
presente los nuevos ámbitos urbanos responsables de la revalorización simbólica y formal.

II..55.. PPRROOMMOOVVEERR  LLAA  AADDEECCUUAADDAA  IINNTTEEGGRRAACCIIÓÓNN  PPAAIISSAAJJÍÍSSTTIICCAA  DDEE  LLOOSS  UUSSOOSS  YY  AACCTTUUAACCIIOONNEESS  CCOONN
MMAAYYOORR  IINNCCIIDDEENNCCIIAA  EENN  LLAA  CCOONNFFIIGGUURRAACCIIÓÓNN  DDEE  LLAA  IIMMAAGGEENN  DDEE  LLAA  CCIIUUDDAADD..

Será necesario establecer directrices que permitan una adecuada implantación de las futuras
edificaciones y remodelaciones en el entramado urbano, desarrollando criterios paisajísticos para el diseño de
los espacios libres y para la integración de infraestructuras y equipamientos con alta incidencia paisajística.
EEssppeecciiaallmmeennttee  sseennssiibbllee  ddeebbeerráánn  sseerr  llaass  ddiirreeccttrriicceess  ddee  iinntteerrvveenncciióónn  eenn  eessppaacciiooss  ddee  ggrraann  rreelleevvaanncciiaa  ccoommoo  llaa
RRiibbeerraa  ddeell  RRííoo,,  eell  eennttoorrnnoo  ddee  llaa  EEssttaacciióónn  FFeerrrroovviiaarriiaa  yy  eell  MMoonnaasstteerriioo  ddee  llaa  VViiccttoorriiaa  oo  llaass  pprrooppuueessttaass    oorriieennttaaddaass
aa  ccoonnsseegguuiirr  uunnaa  aaddeeccuuaaddaa  rreellaacciióónn  PPuueerrttoo-CCiiuuddaadd..

II..66.. LLAA  MMEEJJOORRAA  DDEE  LLAASS  RREELLAACCIIOONNEESS  CCOONN  EELL  PPAARRQQUUEE  NNAATTUURRAALL  DDEE  BBAAHHÍÍAA  DDEE  CCÁÁDDIIZZ  

La transformación que el Nuevo Plan va a operar en la ciudad tiene que evidenciarse, reflejarse y
visualizarse en el cambio radical de la relación de la Ciudad con el Parque Natural. Un cambio que no ha de
ser sólo físico, urbanístico o territorial; ha de buscar el cambio de mentalidad. Los ciudadanos tienen que
apreciar el Parque Natural y no verlo como un espacio residual, ni como, más recientemente, un espacio
perdido o prohibido.

Así pues eell  PPaarrqquuee  NNaattuurraall  ddeebbee  aaccttuuaarr  ccoommoo  uunnoo  ddee  llooss  mmoottoorreess  ddee  llaa  ttrraannssffoorrmmaacciióónn  ddee  eessttaa  llooccaalliiddaadd,
para lo cual se deben aprovechar las numerosas oportunidades que ofrece desde el punto de vista del
desarrollo sostenible.
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SSEEGGUUNNDDOO:: LLAA  MMEEJJOORRAA  DDEE  LLAA  AACCCCEESSIIBBIILLIIDDAADD,,  LLAA  MMOOVVIILLIIDDAADD  YY  LLAA  AARRTTIICCUULLAACCIIÓÓNN  TTEERRRRIITTOORRIIAALL

Las redes de comunicaciones se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor claro de ordenación
del espacio. El nuevo Plan General debe propiciar que al modelo territorial diseñado se le asocie, en el tiempo
adecuado y en el modo  deseado, el modelo de movilidad más conveniente para el desarrollo territorial elegido,
haciendo posibles y alcanzables los criterios de elección de asentamientos de población, industria y servicios,
así como el tipo de intercambios, flujos y encuentros que hagan viables los modos de vida propuestos.

El nuevo Plan General ambiciona que EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  ssee  ccoonnvviieerrttaa  eenn  uunnaa  cciiuuddaadd  ddee  eexxcceelleenncciiaa,,
ffuunncciioonnaallmmeennttee  iinntteeggrraaddaa  eenn  eell  ssiisstteemmaa  ddee  cciiuuddaaddeess  ccoommaarrccaall,,  pprroovviinncciiaall  yy  aannddaalluuzz,,  aabbiieerrttaa,,  aattrraaccttiivvaa  yy  ssoolliiddaarriiaa,,
ppoorr  lloo  qquuee  llaa  ssoolluucciióónn  aa  llooss  pprroobblleemmaass  ddeerriivvaaddooss  ddee  llaa  ccoonnggeessttiióónn  ddeell  ttrrááffiiccoo  ccoobbrraann  eessppeecciiaall  rreelleevvaanncciiaa. En este
sentido es necesario el diseño de una estructura de movilidad equilibrada, multimodal, que permita reequilibrar
la disputa del espacio y la conveniencia de peatones y residentes con vehículos, donde se potencie de forma
preferente el sistema de transporte colectivo.

EEll  mmooddeelloo  mmááss  aaddeeccuuaaddoo  eess  aaqquueell  qquuee  ooppttiimmiiccee  eell  ffuunncciioonnaammiieennttoo  ddee  llooss  ddiissttiinnttooss  mmooddooss  ddee  ttrraannssppoorrttee.
Por ello se impone la necesidad de actuar de forma prioritaria en la mejora de los puntos de intercambio para
que su diseño facilite los viajes multimodales. En este contexto es imprescindible la coordinación entre las
diferentes administraciones central, autonómica y local, para resolver los problemas presentes en materia de
transporte.

IIII..11..  CCOOMMPPLLEETTAARR  LLAA  RREEDD  VVIIAARRIIAA  DDEE  CCAARRÁÁCCTTEERR  NNAACCIIOONNAALL-RREEGGIIOONNAALL  EEVVIITTAANNDDOO
IINNTTEERRFFEERREENNCCIIAASS  EENNTTRREE  LLOOSS  FFLLUUJJOOSS  UURRBBAANNOOSS  EE  IINNTTEERRUURRBBAANNOOSS..

Las áreas altamente desarrolladas se sustentan sobre redes de comunicaciones densas y bien
jerarquizadas, por donde circula un intenso intercambio de informaciones, personas y mercancías, conllevando,
normalmente, una fuerte integración territorial; así, la consecución de un sistema de comunicaciones óptimo
constituye un objetivo de primer orden en toda acción pública de planificación territorial en época
contemporánea.

En el caso de  la Aglomeración Urbana de la Bahía de Cádiz es preciso completar el sistema viario de
carácter nacional- regional sobre el que sustenta la accesibilidad de este ámbito territorial. Puede afirmarse que
sin una adecuada red viaria que responda a las demandas de los ciudadanos y a las características territoriales
del ámbito, no será posible ni la mejora en la prestación de los servicios, ni un desarrollo económico
equilibrado.

LLaass  aaccttuuaacciioonneess  eessttrruuccttuurraanntteess  pprreevviissttaass  eenn  eell  PPllaann  ddee  OOrrddeennaacciióónn  eell  TTeerrrriittoorriioo  ddee    llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz
qquuee  pprreesseennttaann  uunnaa  eessppeecciiaall  iinncciiddeenncciiaa  eenn  eell  mmooddeelloo  tteerrrriittoorriiaall  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  ssoonn::

1. NNuueevvoo  aacccceessoo  aa  llaa  CCoossttaa  NNoorrooeessttee  ddeell  LLiittoorraall  ddee  CCááddiizz. Esta arteria actuará como una segunda Variante
que descargará de  la canalización de tráficos interurbanos a la actual variante. Este elemento de la red
regional repercutirá de manera notable sobre la "forma de  la ciudad". La construcción de  una nueva
variante por una ciudad de  la escala de El Puerto de Santa María no puede entenderse y concebirse
exclusivamente como un problema de tráfico. Tal obra es probablemente el más importante
acontecimiento de conformación del crecimiento de la ciudad. Así pues, analizar las correspondencias
entre  la forma de la carretera y la forma de  la ciudad es un ejercicio inexcusable si no queremos
desencadenar efectos no deseables de desarrollo invasivo, anárquico y espontáneo (como ha  ocurrido
en el entorno de  la actual Variante de Rota y la carretera de Sanlúcar).

2. NNuueevvoo  aacccceessoo  NNoorrttee  aa  llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz. La vía tiene como función conectar  la parte Norte de la Bahía
con la Autopista A-4 y la A-381, a través de la variante sur de Jerez de la Frontera. Servirá como salida
de la Bahía de Cádiz y de  la Costa Noroeste hacia Sevilla y Bahía de Algeciras.
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3. AAcccceessoo  NN-IIVV  aall  PPuueerrttoo  CCoommeerrcciiaall  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa.

EEssttaass  aarrtteerriiaass  jjuunnttoo  ccoonn  llaa  vvaarriiaannttee  ddee  llaa  NN-IIVV  ccoonnffoorrmmaarráánn  eell  ssiisstteemmaa  vviiaarriioo  ddee  rraannggoo  iinntteerruurrbbaannoo  ccuuyyaa
ffuunncciióónn  pprriinncciippaall  sseerráá  llaa  ccaannaalliizzaacciióónn  ddee  llooss  fflluujjooss  eexxtteerrnnooss  aa  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa    MMaarrííaa..  EElllloo  ppoossiibbiilliittaarráá
jjeerraarrqquuiizzaarr  eeffiicciieenntteemmeennttee  eell  ttrrááffiiccoo  rrooddaaddoo  ddee  ddeetteerrmmiinnaaddooss  eejjeess  uurrbbaannooss  ((ttrraavveessííaa    ddee  llaa  NN-IIVV,,
pprriinncciippaallmmeennttee)),,  eevviittaannddoo  llaass  aaccttuuaalleess    iinntteerrffeerreenncciiaass  ddiissffuunncciioonnaalliizzaaddoorraass,,  yy  rreecciiccllaarr  eenn  aarrtteerriiaass  ddee  ccoonnddiicciióónn
uurrbbaannaa    llaa  aaccttuuaall  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa  yy  eell  ttrraammoo  AAvveenniiddaa  ddee  VVaallddeellaaggrraannaa-AAvveenniiddaa  ddee  EEuurrooppaa  hhaassttaa  ssuu  eennllaaccee  ccoonn
llaa  rroottoonnddaa  ddeell  PPaarrqquuee  ddeell  VViinnoo  FFiinnoo.Ambos presentan una clara vocación estructurante en el nuevo modelo
de ciudad y precisan de nuevos parámetros de diseño que pacifiquen su relación con las tramas urbanas
colindantes, incorporen superficies destinadas al transporte colectivo e incrementen su capacidad ambiental en
detrimento de la actual capacidad circulatoria.

IIII..22..  MMEEJJOORRAARR  YY  CCOOMMPPLLEETTAARR  EELL  SSIISSTTEEMMAA  VVIIAARRIIOO  DDEE  AARRTTIICCUULLAACCIIÓÓNN  UURRBBAANNAA..

En respuesta a la problemática explicitada en el apartado de la presente documentación donde se
analizan las debilidades estructurales de El Puerto de Santa María en materia de accesibilidad urbana, uunnaa  ddee
llaass  aacccciioonneess  pprriinncciippaalleess  ddeell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall  sseerráá  pprrooyyeeccttaarr  uunnaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa  eeqquuiippootteenncciiaall,,  aarrttiiccuullaaddaa
yy  ccoohheessiioonnaaddaa  qquuee  ppeerrmmiittaa  ddiiffuunnddiirr    llaa  cceennttrraalliiddaadd  ddee  mmaanneerraa  eeqquuiilliibbrraaddaa  lloo  qquuee,,  iinndduuddaabblleemmeennttee,,  nneecceessiittaa  ddee
llaa  ddeeffiinniicciióónn  ddee  uunnaa  rreedd  vviiaarriiaa  vveerrssááttiill  yy  ppoolliivvaalleennttee,,  qquuee  ppoossiibbiilliittee  uunnaa  ccoolloonniizzaacciióónn  rraacciioonnaall  ddee  tteerrrriittoorriioo  ddeessddee
eell  ddiiáállooggoo  ccoonn  llaass  pprreeeexxiisstteenncciiaass  nnaattuurraalleess aprovechando la accesibilidad potencial que aporta el sistema de
caminos rurales existentes reutilizando y reconfigurando sus elementos principales coadyuvando a fortalecer
las relaciones entre el sistema  urbano y el sistema rural lo cual actúa como argumento complementario de
activación de las  potencialidades productivas y ecoturísticas del término municipal.

EEssttee  oobbjjeettiivvoo  hhaabbrráá  ddee  ccoommppaattiibbiilliizzaarrssee  ccoonn  llaa  tteerrrriittoorriiaalliizzaacciióónn  ddeell  ppoossttuullaaddoo  ddee  llaa  ppoolliicceennttrraalliiddaadd,
definiendo nuevos ejes de crecimiento que construyan una estrategia secuencial del espacio urbano sobre el
que gravite su capacidad referencial, al tiempo que faciliten la canalización jerarquizada de los flujos de tráfico
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y el desarrollo del transporte colectivo proporcionando  un sistema de  movilidad racional y multimodal que
mitigue el dominio del automóvil privado y permita la recuperación para el peatón de un espacio público
reconfigurado y homogéneamente distribuido.

LLaass  aaccttuuaacciioonneess  ddee  ccoonnddiicciióónn  eessttrruuccttuurraannttee  aa  nniivveell  uurrbbaannoo  eenn  llaass  qquuee  eell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall  ddeebbee  iinncciiddiirr
ssoonn  llaass  ssiigguuiieenntteess:

1. MMeejjoorraarr  llaa  ccoonneeccttiivviiddaadd  ddee  llaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa  ccoonn  llaa  rreedd  aarrtteerriiaall  iinntteerruurrbbaannaa..  EEnn  llooss  eessttuuddiiooss  pprreevviiooss
ddeell  MMooddeelloo  ddee  OOrrddeennaacciióónn  ssee    ppllaanntteeaann  77  eejjeess  rraaddiiaalleess  ddee  ppeenneettrraacciióónn  aa  llaa  cciiuuddaadd:

• Eje de acceso de la carretera de Rota a partir del enlace localizado junto a la Base Naval.

• Acceso de la carretera de Sanlucar a partir del enlace con la  nueva carretera de la Costa
Noroeste.

• Acceso desde un nuevo distribuidor norte-sur que enlaza la carretera de  la Costa Noroeste con
la actual variante de Rota.

• Eje de la carretera del Casino desde un nuevo enlace con la carretera de acceso a la Costa
Noroeste.

• Actuales accesos  norte y este a la ciudad desde la Variante  de la N-IV a través del tramo norte
de la travesía de la N-IV  y el eje Avenida de Valdelagrana-Avenida Europa.

• Acceso desde la Variante de la N-IV a través del viario estructurante del Área Industrial de Las
Salinas (Avenida Ingeniero Félix Sancho).

2. DDiisseeññaarr  uunnaa  nnuueevvaa  eessttrraatteeggiiaa  ddee  aacccceessiibbiilliiddaadd  uurrbbaannaa  ssuusstteennttaaddaa  eenn  ttrreess  aaccttuuaacciioonneess  pprriinncciippaalleess:

a. NNuueevvaa  RRoonnddaa  PPeerriifféérriiccaa  aall  nnoorroorreessttee  ddee  llaa  aaccttuuaall  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa. Discurre entre el enlace de la
Avenida del Ingeniero Félix Sancho con la calle Tejar, hasta enlazar, al oeste, con la Variante de Rota
a la altura del área de Cantarranas. Se concibe como un distribuidor primario de los flujos entre
los diferentes sectores urbanos y en el principal colector del tráfico de penetración a la ciudad
desde la nueva carretera de acceso a la Costa Nororeste. Esta arteria posibilitará la  optimización
del acceso desde  la red regional al sector costero de El Puerto de Santa María  evitando
interferencias con los movimientos interiores del municipio y facilitará el reciclaje de la actual
Variante de Rota en una vía de condición urbana que pacifique las relaciones con las tramas
colindantes mejorando sustancialmente su permeabilidad trasversal e incrementando sus enlaces
con la red urbana básica. Esta Nueva Ronda periférica constituye la respuesta que  desde el
planeamiento  se ofrece a la tensión territorial que, para el desarrollo de funciones urbanas,
introduce el trazado de la nueva carretera de acceso a la Costa Nororeste evitando, al tiempo, la
confluencia en esta arteria de tráficos urbanos e  interurbanos. La  incorporación del espacio
intersticial entre ambas infraestructuras como elemento integrante de la secuencia ambiental
periurbana propuesta en el Estudio Previo del Modelo de Ordenación mitigará las tensiones en el
entorno de  la nueva variante y permitirá la  permanencia, a largo plazo, de su función principal
canalizadora de  tráficos exteriores a El Puerto de Santa María.

b. NNuueevvoo  ddiissttrriibbuuiiddoorr  uurrbbaannoo  ddee  pprriimmeerr  nniivveell  llooccaalliizzaaddoo  eenn  llaa  ppeerriiffeerriiaa  NNoorroorreessttee en el que se
sustenta la dotación de una permeabilidad norte-sur cualificada  en este ámbito del término
municipal caracterizado por la impenetrabilidad ocasionada por la acumulación anárquica de
parcelaciones irregulares y el autismo y precaria articulación con el territorio circundante de la
iniciativa del Golf de la carretera de Sanlúcar. Este distribuidor enlaza la antigua Carretera de Rota
y la actual Variante con lanueva carretera de acceso a la Costa Noroeste, obligando a modificar
loscriterios de diseño de la ZERPLA-2 Cantarranas.
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c. DDiisseeññaarr  uunn  nnuueevvoo  rrééggiimmeenn  ddee  aacccceessooss    aall  áárreeaa  cceennttrraall  ddee  llaa  cciiuuddaadd,,  ccoonn  llaa  ffiinnaalliiddaadd  ddee  ppoonneerr  eenn
vvaalloorr  ssuu  ttrraammaa  uurrbbaannaa  mmeeddiiaannttee  eell  ddeessaarrrroolllloo  ddee  ppoollííttiiccaass  ddee    ppaacciiffiiccaacciióónn  ddeell  ttrrááffiiccoo  qquuee  oottoorrgguueenn
pprroottaaggoonniissmmoo  aa  mmooddooss  ddee  ddeessppllaazzaammiieennttoo  nnoo  mmoottoorriizzaaddoo  yy  eell  ttrraannssppoorrttee  ppúúbblliiccoo. Entre las
acciones inducidas por esta estrategia destaca, por su gran transcendencia en la construcción de
un nuevo concepto de espacio colectivo, la reconfiguración de la Ribera Urbana del Río Guadalete
transformando en un espacio público de calidad y excelencia su actual condición marginal. Ello
implica penalizar la  penetración del tráfico exterior y, sobre todo, impedir el estacionamiento en
el espacio público de este sector urbano, ppoorr    lloo  qquuee  rreessuullttaa  iimmpprreesscciinnddiibbllee  llaa  llooccaalliizzaacciióónn  sseelleeccttiivvaa
ddee  uunnaa  rreedd  ddee  aappaarrccaammiieennttooss  ddee  rroottaacciióónn  qquuee  ppoossiibbiilliittee  uunnaa  ttrraannssffeerreenncciiaa  rraacciioonnaall  yy  ssoollvveennttee  hhaacciiaa
llaa  mmoovviilliiddaadd  eenn  mmooddooss  ppeeaattoonnaalleess, evitando recorridos excesivamente amplios hacia los destinos
(funciones de centralidad, servicios, equipamientos y actividades comerciales y de ocio) que
motivan el desplazamiento. EEnn  uunnaa  pprriimmeerraa  aapprrooxxiimmaacciióónn,,  ssee    iiddeennttiiffiiccaann  llooss  ssiigguuiieenntteess  áámmbbiittooss:
• Aparcamiento de  rotación junto al actual Cementerio, vinculado a la Ronda del Ferrocarril.

• Aparcamiento de rotación en el entorno de  la actual Plaza de Toros.

• Incorporar un importante aparcamiento de rotación en la operación terciario-comercial
prevista en la margen izquierda del Puerto, entre  la zona pesquera y el puente de San
Alejandro. Ello permite modificar sustancialmente el sentido que, tradicionalmente, ha
orientado los planteamientos sobre la conexión entre las márgenes del Río reorientándolos
hacia modos exclusivamente peatonales, evitando, con ello, incorporar tráfico rodado.

• Localizar un aparcamiento vinculado al Intercambiador Primario propuesto en el entorno
del Monasterio de la Victoria (Estación Ferroviaria y Estación de Autobuses Urbanos e
Interurbanos) ubicado en la margen oriental del trazado ferroviario. El acceso rodado a este
ámbitoqueda garantizado a través del viario de acceso al Puerto Comercial y,desde la
ciudad, mediante el paso subterráneo de las vías férreas recientemente ejecutado.

•
3. RReecciiccllaajjee  ddee  llaa  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa,,  aassuummiieennddoo  llaa    vvooccaacciióónn  uurrbbaannaa    iinndduucciiddaa    ppoorr  llaa    nnuueevvaa  vvaarriiaannttee  ddee

aacccceessoo  aa  llaa  CCoossttaa  NNoorrooeessttee. La introducción de nuevos criterios de diseño y una adecuada articulación
con el sistema  viario urbano- incrementando la red de enlaces- va  a permitir solucionar  la demandada
permeabilidad de esta arteria viaria, garantizando una mejor  integración entre los desarrollos urbanos
existentes (tanto de carácter reglado como irregular), previstos en el planeamiento vigente y a proponer
en la Revisión en los suelos localizados en ambas márgenes de esta arteria.

La transformación de la Variante debe gravitar sobre tres grandes objetivos:

• Incrementar la capacidad ambiental del viario (plataformas peatonales, arbolados, sistemas de
espacios libres lineales que garanticen la integración paisajística de la  infraestructura viaria, etc).

• Incorporar carriles reservados para el transporte público.

• Adoptar nuevos parámetros de diseño en los enlaces (existentes y a  proponer) de esta arteria
con la trama urbana básica. Hoy en día, en palabras de Manuel Herce Vallejo, vuelven a aparecer en
nuestras ciudades soluciones formales más simples en los que el objetivo principal es la
recuperación de  la centralidad de los espacios colindantes. Ello implica, en definitiva, valorar estos
lugares por su capacidad para generar centralidad urbana, por su atractivo potencial para la
localización de usos de alto valor económico, por su fuerza de  irradiación de urbanidad en su
entorno y, en suma, por su capacidad de articular el territorio urbano.

En definitiva se trata de  una actuación determinante  para  garantizar  la compacidad del modelo de
ciudad  propuesto, entendiendo que ésta se sustenta en el valor añadido que aporta la continuidad de
los elementos de urbanización, en la correcta articulación, conexión y transición entre  los diferentes
tejidos urbanos y en la legibilidad, comprensibilidad y apropiación ciudadana del espacio público
resultante. Según nos anuncia el antropólogo Marc Augé, la "ciudad es un máquina  para recordar". En
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este sentido entendemos que  la reconfiguración de la Variante de Rota va a constituirse en una de las
claves  mnemotécnicas  fundamentales del nuevo modelo de ciudad.

4. MMooddiiffiiccaarr  llooss  ppaarráámmeettrrooss  ddee  ddiisseeññoo  ddee  llaa  ttrraavveessííaa  ddee  llaa  NN-IIVV  aapplliiccaannddoo  ccrriitteerriiooss  ssiimmiillaarreess  aa  llooss
eexxpplliicciittaaddooss  ppaarraa  eell  ccaassoo  ddee  llaa  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa. La propuesta de un nuevo acceso al Puerto Comercial
desde la A-4 eliminará carga de tráfico pesado a esta arteria, facilitando la  instrumentación de las
medidas necesarias para conseguir su conciliación con las áreas urbanas colindantes. La especificidad de
la transformación del tramo meridional de la travesía (Avenida de Valdelagrana-Avenida de Europa)
proviene de su condición funcional caracterizada  por la confluencia de los flujos de  penetración a la
ciudad desde  la A-4 con los de  origen-destino en  el Núcleo Residencial de Valdelagrana y en tres
grandes  operaciones terciario-industriales (Polígono Guadalete, Polígono de  La Isleta y futura área
comercial y de  ocio a enclavar en el Puerto) que generan un importante volumen de empleo localizado
en sus márgenes. Esta situación otorga un carácter protagonista  a la incorporación de carriles
reservados de  transporte público que asuman una cuota  importante de desplazamientos con origen-
destino en estas zonas urbanas, mejorando su integración en la estructura de la ciudad y mitigando la
excesiva e  insostenible dependencia del automóvil privado. Se trata de vincular  las  políticas de
transporte colectivo con la localización de población y actividades existentes el entramado urbano. Esta
estrategia se complementa con la localización de un aparcamiento de rotación en el ámbito portuario-
descrita en párrafos anteriores- y deberá prolongarse hacia el tramo norte de la travesía del la N-IV
donde, además de la proliferación de  urbanizaciones residenciales que han ido surgiendo en su margen
occidental (La Valenciana, Urbaluz,Vallealto) se enclavan operaciones  productivas y terciarias de cierta
escala (Área Comercial de El Paseo y Polígono Industrial de El Palmar), reproduciéndose similares
problemas de accesibilidad y de atracción de  tráfico que pueden agravarse con la materialización de las
operaciones en marcha (Antiguas Bodegas El Pino).

5. EEll  eejjee  RRoonnddaa  ddeell  FFeerrrrooccaarrrriill-AAnnttiigguuaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  RRoottaa  ddeebbee  rreeccoonnffiigguurraarrssee  eenn  uunn  vviiaarriioo  mmuullttiimmooddaall dada
su indudable vocación de centralidad, implementando, a la actual capacidad circulatoria privada, carriles
de transporte público y plataformas para la distribución urbana en modos no motorizados.

6. DDeessddoobbllaammiieennttoo  ddee    llaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  SSaannllúúccaarr, distribuidor  primario de la canalización de  los accesos al
municipio desde  la nueva variante de la costa nororeste y principal eje urbano de referencia para los
asentamientos irregulares que han ido desarrollándose de manera clandestina en el suelo no urbanizable
de su entorno inmediato.

7. DDiisseeññaarr  uunnaa  rreedd  vviiaarriiaa  bbáássiiccaa  rreettiiccuullaarr  yy  ppoolliivvaalleennttee  qquuee  vveerrssaattiilliiccee    llooss  fflluujjooss  ddee  ttrrááffiiccoo  uurrbbaannoo,,  mmeejjoorree
llaass  rreellaacciioonneess  ddee  llaa  cciiuuddaadd  ccoonnssoolliiddaaddaa  ccoonn  llaass  áárreeaass  ddee  eexxtteennssiióónn  uurrbbaannaa, fomente una accesibilidad
capilar en el entramado urbano y posibilite la implementación de medidas de pacificación de tráfico y
recuperación del protagonismo de modos de desplazamiento no motorizados (peatonales y carriles bici)
en los diferentes sectores urbanos (tanto existentes como de nuevo crecimiento). El objetivo de
ordenación perseguido es  configurar una red viaria sostenible que facilite el control del uso del
automóvil y no su utilización indiscriminada.

El modelo teórico (Libro Verde del Medio Ambiente Urbano del Ministerio de Medio Ambiente) que
orienta este criterio es proyectar una red básica de vías para el transporte motorizado que abrace al
sistema urbano en su totalidad dibujando un mosaico territorial articulado por polígonos urbanos de
dimensión aproximada 400/500 metros de lado. Las vías básicas se destinan principalmente a los
vehículos motorizados.Además de aceras  para el peatón, si el ancho de  la vía básica es suficiente, puede
incluir también carril para bicicletas. En el interior de  cada polígono de vías básicas, se mueven todos los
modos de transporte, excepto el vehículo de paso. Los objetivos e  intereses del peatón, el vehículo del
residente, el taxi, la carga y descarga son compatibles entre ellos y permiten que la velocidad del conjunto
se adapte a  del más lento (el peatón).
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EEnn  aapplliiccaacciióónn  ddee  eessttooss  ccrriitteerriiooss  ddee    oorrddeennaacciióónn  llaa  rreedd  bbáássiiccaa  ddee    nniivveell  uurrbbaannoo  pprrooppuueessttaa  eenn  eell  EEssttuuddiioo
PPrreevviioo  ddeell  MMooddeelloo  ddee  CCiiuuddaadd  pprreesseennttaa    llaa  ssiigguuiieennttee  ccaarraacctteerriizzaacciióónn:

1. RReedd  bbáássiiccaa  ddee    pprriimmeerr  nniivveell  ccoommppuueessttaa    ppoorr  llaass  ssiigguuiieenntteess  vvííaass:

• Nueva Ronda Periurbana.

• Nuevo distribuidor norte-.sur en la periferia noroccidental: Conexión Variante de Rota-Nueva
carretera Costa Noroeste.

• Reciclaje de la Variante de Rota.

• Ronda del Ferrocarril.

• Carretera de Sanlúcar.

• Antigua Carretera de Rota.

• Prolongación Norte de la Avenida de los Cisnes.

• Tramo Septentrional de la Travesía de la N-IV.

• Tramo meridional de la Travesía de la N-IV (Avenida de Europa-Avenida de Valdelagrana).

EEssttaa  rreedd  ccoonnffiigguurraa  uunnaa  sseeccttoorriizzaacciióónn  pprriimmaarriiaa  ddee  llaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa, canaliza los flujos de  penetración
del tráfico rodado desde el sistema de vías interurbanas y protagoniza  la conexión entre  los diferentes
sectores de la ciudad.
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2. RReedd  bbáássiiccaa  ddee  sseegguunnddoo  nniivveell  ccoonn  uunnaa  ccoonnffiigguurraacciióónn  ttooppoollóóggiiccaa  ddee    mmaayyoorr  ddeennssiiddaadd  vviiaarriiaa  qquuee  ddeeffiinnee  eell
ppeerríímmeettrroo  ddee  ""ppoollííggoonnooss  uurrbbaannooss""  ccoonn  ttaammaaññoo  eeffiicciieennttee  ppaarraa  iinnccoorrppoorraarr  llaass  mmeeddiiddaass  ddee  mmoovviilliiddaadd
ssoosstteenniibbllee  eessppeecciiffiiccaaddaass  aanntteerriioorrmmeennttee. En el diseño de esta red destacan los siguientes aspectos:

• En el arco periférico que discurre entre el tramo septentrional de  la travesía de la N-IV y el ramal
occidental de la antigua carretera de Rota- que se visualiza como la  opción territorial más idónea
para la localización de los futuros crecimientos urbanos- la definición de la retícula viaria de redes
básicas se apoya  en la red de caminos rurales que, de  manera forzada, han ido asumiendo una
condición pseudourbana a consecuencia de  la invasión de  parcelaciones  urbanísticas irregulares
surgidas en el suelo no urbanizable. Entre estos elementos destacan: Camino Viejo de Rota, Calle
Hijuela de las Arañas, Cañada del Puerto, Camino del Pinillo, Camino de los Romanos, Carretera
del Casino, Calle Hijuela del Tío Prieto y Camino de la Rufana. Si bien el reconocimiento de esta
red de caminos y su reciclaje en vías urbanas mejora la accesibilidad capilar en este sector de
crecimiento, su morfología radial aconseja diseñar un conjunto de ejes complementarios de
directriz norte-sur que optimicen la permeabilidad trasversal del soporte territorial a través de la
antigua carretera de Rota, la actual Variante y la carretera de Sanlúcar. La  dotación de una
permeabilidad trasversal eficiente resulta especialmente problemática en el sector localizado entre
la variante de Rota y la antigua carretera dado el altísimo nivel de ocupación edificatoria irregular
que presenta. La distribución interna en este ámbito se canalizará, preferentemente, a través de la
Calle Hijuela del Tío Prieto y el camino de la Rufana, distribuidores donde deben concentrarse los
esfuerzos del Nuevo Plan General para ampliar su sección trasversal, diseñando un sistema de
accesibilidad adaptado a la realidad sobrevenida, evitando otro tipo de soluciones más conflictivas.

• En el sector de  la Costa Oeste, solucionar la problemática explicitada en el apartado de
Diagnóstico resulta absolutamente prioritaria si queremos recuperar  los niveles de calidad
exigibles  para un espacio urbano dotado de  un emplazamiento tan excepcional. Para ello se
arbitran las siguientes medidas:

a. Diseñar una estrategia de accesibilidad al sector costero para los tráficos provenientes del
exterior que racionalice la canalización de los flujos de entrada y salida incorporando cuotas
razonables de transporte público junto a la localización de aparcamientos de rotación que
optimicen el acceso público peatonal al frente litoral. Para ello se definen dos bucles viarios
que cuelgan de  la antigua carretera de Rota:

- El bucle oriental estaría conformado por la Avenida de los Cisnes-Avenida de la
Libertad- Paseo de Santa Catalina- Calle Bellavista-Avenida Eduardo y Felipe
Osborne.

- El bucle occidental estaría conformado por la Avenida Eduardo Ruiz Golluri- Nuevo
viario asociado a la operación diseñada en el entorno del Club Meditarráneo- calle
Águila-Altamar-Mar Negro y calle Popa hasta enlazar con la antigua carretera de Rota.

La localización de los aparcamientos de rotación se vincula  a su trazado: Área de La China
al este, Entorno del Club Mediterráneo en posiciones centrales de la trama urbana  y la
antigua carretera de Rota al oeste junto al Área de Fuentebravía.

Ambos bucles quedarían articulados en el interior del sector costero por el eje de
centralidad del Camino del Águila-Calle Gavilán.

b. Insertar microcentralidades selectivamente localizadas en puntosneurálgicos de la trama
urbanque incorporen funcionesdotacionales y terciario-comerciales reparadoras
delmonofuncionalismo residencial que caracteriza al sector costero:

• Área de centralidad en el entorno del Club Mediterráneo. Elcierre de estas
instalaciones constituye una oportunidadirrenunciable para mejorar el acceso público
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al litoral, dotar decontinuidad a la red viaria básica del ámbito central del
sectorcostero, mejorar la oferta dotacional y terciario-comercial delárea e insertar
una oferta razonable de vivienda pública quemejore los niveles del cohesión social del
ámbito.

• Área de Centralidad de la calle Gavilán. La existencia de unaplataforma de suelo
vacante destinada a parcelas dotacionalesno materializadas, se entiende una
oportunidad para profundizaren una nueva concepción del Equipamiento público
presididapor los principios de la compacidad y la multifuncionalidad,ideando
contenedores que integren diversos usos dotacionales(centro de barrio, centros de
día, guarderías, reunionesvecinales, aulas de formación para mayores, etc) junto
convivienda pública en régimen de alquiler.

• Área de centralidad en los suelos adyacentes al enlace entre laAvenida de los Cisnes
y la Carretera de Rota. El objetivo esconformar un producto urbano orientado a la
implantación defunciones alojativas turísticas y el desarrollo de un Centro deOcio.
Para ello se deberán alterar los criterios de ordenaciónestablecidos por el
documento de Aprobación Provisional en lasÁreas de Reforma Interior SU-CR-6, SU-
CR-7 y SU-CR-8.

• En el área central de  la ciudad, la nueva estrategia de accesibilidad descrita en apartados
anteriores establece las bases para poder implementar medidas de  movilidad sostenible que, en
este caso, se entienden imprescindibles  para dar cumplimiento al objetivo de conservación y
rehabilitación de  las constantes vitales del Conjunto Histórico.

• Canalizar el tráfico exterior hacia los sectores de Valdelagrana, San José-El Madrugador y Polígono
de las Salinas de Levante a través de bucles de  distribución que eviten interferencias con el tráfico
local de cada una de estas zonas, permitiendo incorporar medidas de  pacificación de tráfico
rodado y mejora de los niveles de  urbanización en el espacio público al objeto de incrementar la
capacidad ambiental de su trama urbana.

IIII..33..  PPOONNEERR  EENN  VVAALLOORR  LLAA  EESSTTRRUUCCTTUURRAA  DDEE  LLAA  TTRRAAMMAA  UURRBBAANNAA..

Por una parte, se deberán considerar una serie de actuaciones encaminadas a la transformación de la
trama urbana, mejorando y respetando la trama histórica, y en general el tratamiento adecuado del espacio
público como un aspecto significativo de la calidad de vida de los ciudadanos. En este sentido, se contemplarán
medidas de pacificación del tráfico, potenciación de medios de transporte no motorizados, creación de
itinerarios peatonales, sustitución del uso de aparcamiento en la vía pública por otros de carácter estancial y
recreo, etc. Por otra parte, es preciso eessttaabblleecceerr  mmeeddiiddaass  ppaarraa  ccoonnsseegguuiirr  llaa  mmeejjoorraa  ddee  llaa  ccoonneexxiióónn  eennttrree  bbaarrrriiooss
hhooyy  cciieerrttaammeennttee  ccoonn  pprroobblleemmaass  ddee  aacccceessiibbiilliiddaadd,,  aassíí  ccoommoo  ppaarraa  ppootteenncciiaarr  llaass  rreellaacciioonneess  ttrraannssvveerrssaalleess  eennttrree
áárreeaass  qquuee  mmeejjoorreenn  ssuu  mmoovviilliiddaadd. Igualmente, el nuevo Plan General, en este conjunto de medidas, habrá de
considerar la adecuada normativa que permita eliminar las barreras urbanísticas a las personas de movilidad
reducida.

IIII..44.. FFOOMMEENNTTAARR  EELL  TTRRAANNSSPPOORRTTEE  CCOOLLEECCTTIIVVOO  YY  LLAA  IINNTTEERRMMOODDAALLIIDDAADD..

En general llooss  pprroobblleemmaass  ggeenneerraaddooss  ppoorr  eell  eexxcceessoo  ddee  ddeemmaannddaa  ddee  mmoovviilliiddaadd  ddeeppeennddeenn  ddee  llooss
ddeesseeqquuiilliibbrriiooss  eenn  llaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa. La accesibilidad es más difícil en una estructura  urbana desequilibrada
que además genera mayor movilidad, que en una estructura urbana equilibrada en la que al menos es más
factible encontrar soluciones de acceso y circulación. Es necesario, por tanto, cambiar la situación actual de
desequilibrio entre el transporte público frente al privado, por lo que habría que plantearse si las actuales
estrategias son suficientes para resolver el problema o habría que intervenir más activamente para cambiar las
tendencias actuales. Hay que tener en cuenta, sin embargo, que no todos los viajes se pueden hacer con
transporte público y que existen problemas objetivos, como el creciente grado de motorización a todos los
niveles sociales.
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En cualquier caso, es necesario acompañar la implantación de redes de transportes públicos con medidas
de restricción del uso del vehículo privado que mejore la eficacia de los primeros y, sobre todo, con campañas
de información y concienciación de los ciudadanos. Por otra parte un servicio público de transportes atractivo
y de calidad exige fuertes subvenciones que superan la capacidad del Ayuntamiento, por lo que es necesaria la
colaboración de todas las Administraciones.

Entre todas las consideraciones anteriores, eess  pprreecciissoo  ddiissttiinngguuiirr  llooss  pprroobblleemmaass  yy  ssoolluucciioonneess  qquuee  eennttrraann
ddeennttrroo  ddeell  ccaammppoo  ddee  llaa  ggeessttiióónn  ddeell  ttrraannssppoorrttee  ddee  aaqquueellllooss  qquuee  ppuueeddaann  yy  ddeebbaann  sseerr  aabboorrddaaddooss  ddeessddee  eell
ppllaanneeaammiieennttoo  uurrbbaannííssttiiccoo,,  qquuee  eess  lloo  qquuee  ccoommppeettee  aall  PPllaann.

En cuanto a la posibilidad de incidir sobre la demanda de movilidad y los problemas de accesibilidad a
partir de las propuestas del Plan referidas a usos del suelo y  estructura urbana, eess  ddiiffíícciill  rreeaallmmeennttee  rreessttrriinnggiirr
llaa  mmoovviilliiddaadd  aa  ppaarrttiirr  ddeell  mmooddeelloo  uurrbbaannoo  yyaa  qquuee  eexxiissttee  uunnaa  ccoonnttrraaddiicccciióónn  ddeerriivvaaddaa  ddee  llaa  rreellaacciióónn  ddiirreeccttaa  qquuee  ssee
pprroodduuccee  eennttrree  llaa  mmeejjoorraa  ddee  llaa  aacccceessiibbiilliiddaadd  yy  eell  aauummeennttoo  ddee  mmoovviilliiddaadd..  NNoo  oobbssttaannttee,,  llaa  rreellaacciióónn  eennttrree
llooccaalliizzaacciióónn  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  yy  sseerrvviicciiooss  yy  llaass  zzoonnaass    rreessiiddeenncciiaalleess  ssíí  ppuueeddee  tteenneerr  iinnfflluueenncciiaa  ssoobbrree  llaa
rreedduucccciióónn  ddee  llaa  mmoovviilliiddaadd..  YY,,  ssoobbrree  ttooddoo,,  eess  iimmppoorrttaannttee  llaa  llooccaalliizzaacciióónn  ddee  cciieerrttaass  aaccttiivviiddaaddeess  eeccoonnóómmiiccaass,,  ccoommoo
llaass  aaccttiivviiddaaddeess  tteerrcciiaarriiaass  mmááss  ppootteenntteess,,  eenn  rreellaacciióónn  ccoonn  llooss  eejjeess  ddee  ttrraannssppoorrttee  ppúúbblliiccoo.

En cuanto a la necesidad de mejorar la calidad del diseño de las calles desde la perspectiva peatonal, es
preciso analizar  en profundidad qué elementos del diseño del espacio público se deben incorporar de forma
vinculante al planeamiento, evitando las dificultades y situaciones irracionales de tramitar modificaciones de
planeamiento por cuestiones de detalle, cuando se introduce un exceso de determinaciones rígidas y
vinculantes. La relación entre la escala de trabajo del Plan y el nivel de importancia estratégico de la actuación
deben ser factores a tener en cuenta en relación con el grado de definición y vinculación de las propuestas.

Como resultando global de lo anterior se podrían enumerar los siguientes objetivos para desarrollar una
estrategia de  movilidad sostenible en El Puerto de Santa María:

1. Reducir la dependencia respecto del automóvil.

2. Incrementar las oportunidades de los medios de transporte alternativos.

3. Reducir el impacto de los desplazamientos motorizados. El criterio de sostenibilidad supone que el viario
contribuye a disuadir algunos de los desplazamientos motorizados, por ejemplo el tráfico de paso en los
barrios.

4. Evitar la expansión de los espacios  dependientes del automóvil.

5. Reconstruir la proximidad como principio urbano: la  ciudad debe construirse a la medida del peatón y
la bicicleta, buscando la  compacidad urbana de la  nueva  urbanización y evitando la dispersión.

6. Recuperar la convivencialidad del espacio público, incorporando la multifuncionalidad como argumento
de diseño.A estos efectos, además de recuperar para el ciudadano determinados espacios actualmente
cautivos del automóvil privado (estacionamiento en superficie, congestión de tráfico en determinadas
zonas, etc) se debe  introducir el concepto de capacidad ambiental en el mismo plano que el de capacidad
circulatoria. Esto supone un cambio sustancial en la forma de concebir las redes viarias.

7. Aumentar la autonomía de los grupos sociales sin acceso al automóvil.

IIII..55.. LLAA  MMOOVVIILLIIDDAADD  YY  EELL  MMOODDEELLOO  UURRBBAANNOO..

En la escala municipal el nuevo Plan General debería incorporar una serie de decisiones centradas en los
siguientes objetivos:
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1. FFoorrttaalleecceerr  eell    ssiisstteemmaa  ddee  ttrraannssppoorrttee  ccoolleeccttiivvoo  ddee  aauuttoobbuusseess  uurrbbaannooss,,  iiddeennttiiffiiccaannddoo  llooss  ccaannaalleess  vviiaarriiooss  ddee
ttrráánnssiittoo  pprreeffeerreennttee  eennttrree  llooss  eelleemmeennttooss  ddee  llaass  rreeddeess  vviiaarriiaass  bbáássiiccaass  ddeessccrriittaass  eenn  aappaarrttaaddooss  aanntteerriioorreess
(Ronda del Ferrocarril,Antigua Carretera de Rota,Variante de Rota, Nueva Ronda Periurbana, Carretera
de Sanlúcar, Travesía de la N-IV, Ribera Urbana del Río Guadalete-Ronda de las Dunas-Avenida del
Descubrimiento-Avenida de los Cisnes, bucles de entrada-salida de tráficos externos en el sector de la
costa oeste).

2. Complementar las decisiones que pudieran emanar del ámbito de decisión supramunicipal, aappoossttaannddoo
ppoorr  llaa  iimmppllaannttaacciióónn  ddee  uunn  iinntteerrccaammbbiiaaddoorr  ddee  ttrraannssppoorrtteess  pprriimmaarriioo  qquuee  ccoonntteennggaa  llaa  nnuueevvaa  eessttaacciióónn  ddee
aauuttoobbuusseess  uurrbbaannooss  ee  iinntteerruurrbbaannooss  eenn  ppoossiicciioonneess  cceennttrraalleess  ddeennttrroo  ddeell  mmooddeelloo  tteerrrriittoorriiaall,,  eenn  eell  eennttoorrnnoo
ddeell  MMoonnaasstteerriioo  ddee  llaa  VViiccttoorriiaa  yy  llaa  aaccttuuaall  EEssttaacciióónn  FFeerrrroovviiaarriiaa.

3. DDiisseeññaarr  uunn  mmooddeelloo  ddee  cciiuuddaadd  pprreessiiddiiddoo  ppoorr  eell  pprriinncciippiioo  ddeell  ""ppoolliicceennttrriissmmoo  uurrbbaannoo""  ccoonntteexxttuuaalliizzaaddoo  eenn
llaa  iiddeennttiiffiiccaacciióónn  ddee  ÁÁrreeaass  ddee  CCeennttrraalliiddaadd que reparen la cautividad que la actual descompensación
funcional provoca  en las áreas periféricas de la ciudad en relación con la zona central. AA  eessttooss  eeffeeccttooss
ssee    hhaann  iiddeennttiiffiiccaaddoo  llaass  ssiigguuiieenntteess  NNuueevvaass  ÁÁrreeaass  ddee  CCeennttrraalliiddaadd  UUrrbbaannaa:
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• Eje de Centralidad de la antigua carretera de Rota.

• Red de Centralidades Urbanas y turísticas en la ZERPLA-2 Cantarranas.

• Área de Centralidad en el Entorno del Recinto Ferial y el Campo de Golf de la Carretera de
Sanlúcar.

• Área de Centralidad La Florida Norte.

• Área de Centralidad asociada al apeadero de El Madrugador.

• Área de Centralidad en el entorno del Monasterio de la Victoria y la actual estación ferroviaria.

• Área de Centralidad en la  margen izquierda del Río Guadalete en terrenos portuarios localizados
entre el puente de San Alejandro y la zona pesquera.

• Microcentralidades en el sector urbano de la Costa Oeste: Carretera de Rota-Avenida de los
Cisnes, Entorno del Club Mediterráneo y Calle Gavilán.

4. DDeeffiinniirr  uunnaa  rreedd  ddee  iittiinneerraarriiooss  pprriinncciippaalleess  ddoonnddee  aaddqquuiieerraann  pprroottaaggoonniissmmoo  llooss    mmooddooss  nnoo  mmoottoorriizzaaddooss
((ppeeaattoonnaalleess  yy  ccaarrrriilleess  bbiiccii)). Esta red se apoyará en el trazado de determinados elementos de la Red viaria
básica (espacialmente de segundo nivel) y, sobre todo, en la red ambiental de articulación interzonal
diseñada. Con ello se establece un modo de  infiltración y accesibilidad en la ciudad alternativo al
canalizado por las grandes vías distribuidoras del tráfico rodado, garantizando la relación con las Áreas
Naturales Relevantes Periurbanas. En las secciones tipo de Red Primaria se indicará  la existencia de este
elemento. Aun cuando la estrategia visualizada en la documentación gráfica muestra el alcance de la
propuesta y su vocación estructurante, existen determinadas secuencias que adquieren una especial
relevancia.Así, destacan:

• La articulación entre el Paseo Marítimo Costa Oeste-Paseo Marítimo de  La Puntilla- Avenida de
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Bajamar-pasarela peatonal sobre el Río Guadalete-Avenida de Valdelagrana (incorporando
plataformas de distribución no motorizadas)- Avenida de la Paz- Paseo Marítimo de Valdelagrana-
Avenida del Mar-Pinar Coto de La Isleta-Los Toruños.

Para garantizar la eficacia de esta articulación resulta determinante la reordenación de las actuales
instalaciones deportivas de El Cuvillo y los suelos portuarios colindantes desafectados (Plan
Especial del Puerto Comercial).

• La recuperación para el peatón del espacio público del área central va a permitir descubrir nuevas
relaciones entre ésta y el Pinar de San Antón, a través del Camino de los Enamorados.

5. DDeeffiinniicciióónn  ddee  uunnaa  rreedd  ddee  aappaarrccaammiieennttooss  qquuee  ffoommeennttee    eell  uussoo  ppeeaattoonnaall  ddee    llooss  eessppaacciiooss  uurrbbaannooss  mmááss
rreelleevvaanntteess y garantice el acceso a los espacios lúdico-recreativos  principales del modelo urbano
establecido.

IIII..66.. LLAA  MMOOVVIILLIIDDAADD  YY  EELL  EESSPPAACCIIOO  TTUURRÍÍSSTTIICCOO::  UUNNAA  AAPPUUEESSTTAA    PPOORR  LLAA    CCOONNFFIIGGUURRAACCIIÓÓNN  DDEE    UUNNAA
RREEDD    PPRRIIMMAARRIIAA  DDEE  CCAARRRRIILLEESS-BBIICCII..

Aún cuando los objetivos, que en la actualidad se exponen en todo proceso de planificación, incluyen el
deseo de mejorar el medio ambiente de las ciudades, la resistencia a tomar medidas eficaces es elevada.
Evidentemente esta resistencia no es gratuita. En general, sólo en las grandes ciudades se generan demandas
que justifican la existencia de un transporte urbano atractivo y cómodo con posibilidades de convertirse en
una alternativa real al vehículo privado.

No es este el caso de El Puerto de Santa María. La reducción de la importancia del vehículo privado en
el reparto modal de los viajes internos al municipio no puede depender exclusivamente de la prestación de un
servicio de autobuses. El tamaño de la ciudad, la variación estacional de la población, la dispersión y tipología
de las viviendas, dificultan la implantación de un servicio de autobuses realmente útil: flota moderna, regularidad,
frecuencias inferiores a los diez minutos, etc.

Es por ello que con objeto de limitar, en la medida de lo posible, la presencia del vehículo privado en la
ciudad, debe promoverse el trasvase de los viajes hacia los modos de movilidad no motorizada; es decir, los
viajes a pie, y evidentemente, en bicicleta.

Uno de los principales frenos a la implantación de una red ciclista es el elevado grado de consolidación
de los núcleos urbanos.

EEll  ffuuttuurroo  ddeessaarrrroolllloo  ddee  llaa  oorrddeennaacciióónn  qquuee  ssee  pprrooppoonnee  ppaarraa  eell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa
MMaarrííaa  ccoonnssttiittuuyyee  uunnaa  ooppoorrttuunniiddaadd  úúnniiccaa  ppaarraa  llaa  ddeeffiinniicciióónn,,  mmaatteerriiaalliizzaacciióónn,,  yy  ppuueessttaa  eenn  ffuunncciioonnaammiieennttoo  ddee  uunnaa
rreedd  cciicclliissttaa  aattrraaccttiivvaa  yy  ffuunncciioonnaall, tanto para los residentes habituales como para los visitantes del municipio.

TTooddooss  eessttooss    oobbjjeettiivvooss    ddee  oorrddeennaacciióónn    ddeebbeerráánn  qquueeddaarr    rreeffrreennddaaddooss,,  mmaattiizzaaddooss  yy,,  eenn  ssuu  ccaassoo,,
mmeejjoorraaddooss  eenn  vviirrttuudd  ddeell  pprreecceeppttiivvoo  EEssttuuddiioo  ddee  TTrrááffiiccoo    qquuee    ffoorrmmaarráá  ppaarrttee  ddeell  DDooccuummeennttoo  CCoommpplleettoo    ddee  llaa
RReevviissiióónn  ddeell  PPllaann  GGeenneerraall  ddee  OOrrddeennaacciióónn    UUrrbbaannííssttiiccaa  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa,,  eenn  ccoooorrddiinnaacciióónn  ccoonn  eell  PPllaann
ddee  MMoovviilliiddaadd  aaccttuuaallmmeennttee  eenn  rreeddaacccciióónn..  EEnn  ttooddoo  ccaassoo  llaass  rreeccoommeennddaacciioonneess  yy  ccrriitteerriiooss  eessbboozzaaddooss  eenn  llaass
pprriimmeerraass  rreefflleexxiioonneess  ddee  eessttee  PPllaann  hhaann  ssiiddoo  tteenniiddooss  eenn  ccuueennttaa  eenn  llaa  eellaabboorraacciióónn  ddeell  pprreesseennttee  DDooccuummeennttoo
PPrreevviioo..
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TTEERRCCEERROO:: LLAA  CCOORRRREECCCCIIÓÓNN  DDEE  LLAASS  DDEESSIIGGUUAALLDDAADDEESS  TTEERRRRIITTOORRIIAALLEESS..  GGAARRAANNTTIIZZAARR  UUNN  NNIIVVEELL
AADDEECCUUAADDOO  DDEE  EESSPPAACCIIOOSS  LLIIBBRREESS  YY  DDOOTTAACCIIOONNEESS  AA  LLOOSS  TTOODDOOSS  LLOOSS  CCIIUUDDAADDAANNOOSS..

LLooss  eeqquuiippaammiieennttooss  yy  zzoonnaass  vveerrddeess  rreepprreesseennttaann  eell  eessppaacciioo  ccoommúúnn  ddoonnddee  llaa  ccoommuunniiddaadd  ssee  rreeccoonnooccee  aa  ssíí
mmiissmmaa, formando una red de lugares sobre los que se desarrollan las actividades simbólicas y lúdicas de la
colectividad. Su carácter de patrimonio público, propiedad colectiva acumulada y reconocida como tal durante
generaciones, y su valor como servicio público, corrector de las desigualdades sociales, lo convierten en un
instrumento activo en la creación de un modelo cultural autóctono.

LLaa  ppllaanniiffiiccaacciióónn  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  yy  zzoonnaass  vveerrddeess  nnoo  ddeebbee  úúnniiccaammeennttee  rreessppoonnddeerr  aa  llaa  eexxiiggeenncciiaa  ddee
ccoobbeerrttuurraa  ddee  uunnaass  ddeetteerrmmiinnaaddaass  ddeemmaannddaass  ssoocciiaalleess  nnii  ccoonntteemmppllaarrssee  aaiissllaaddaammeennttee. Por el contrario, ha de
considerarse uno de los elementos claves para la configuración física de la ciudad y la definición de la estructura
urbana que proponga el nuevo Plan.

La capacidad de transformación del sistema de equipamientos de la ciudad se propone estructurar en las
siguientes direcciones:

• Se planteará uunnaa  nnuueevvaa  ccoonncceeppcciióónn  ddeell  ssiisstteemmaa  ddee  ddoottaacciioonneess  yy  eessppaacciiooss  ddee  uussoo  ccoolleeccttiivvoo,,  eenntteennddiiddoo
ccoommoo  uunn  ssiisstteemmaa  ddee  llaa  ccaalliiddaadd  uurrbbaannaa,,  ccoonnssttiittuuiiddoo  ppoorr  ttooddooss  llooss  eelleemmeennttooss  ddee  iinntteerrééss  aarrqquueeoollóóggiiccoo,,
hhiissttóórriiccoo-aarrttííssttiiccoo,,  tteerrrriittoorriiaalleess,,  aammbbiieennttaalleess,,  ppaaiissaajjííssttiiccooss,,  ccuullttuurraalleess, y todos aquellos susceptibles de
ser organizados y proyectados unitariamente para conseguir un mejor disfrute o que puedan constituir
hitos de caracterización de la ciudad.

• La atención primordial se concebirá para ggaarraannttiizzaarr  llaa  ffoorrmmaacciióónn  ddeell  ssiisstteemmaa  yy  llaa  aacccceessiibbiilliiddaadd  aa  ccaaddaa
eelleemmeennttoo  ddeell  mmiissmmoo  ppoorr  ppaarrttee  ddee  ccaaddaa  ggrruuppoo  ssoocciiaall  yy  ddee  llooss  ddiiffeerreenntteess  iinnddiivviidduuooss  aa  llooss  qquuee  eessttáá
ddeessttiinnaaddoo. El problema se centra, no tanto como hasta ahora en criterios basados en el radio de
influencia, sino en la accesibilidad real, a través de un determinado viario, con determinados medios de
transporte o teniendo que superar unos obstáculos concretos.

• El Plan debe prever generar toda la infraestructura posible para atender la mayor cantidad de
necesidades de la ciudadanía, minimizando los desplazamientos y promoviendo el desarrollo local. EEssttooss
eessppaacciiooss,,  nnoo  ssóólloo  ddeebbeenn  ooffrreecceerr  aaccttiivviiddaaddeess  yy  pprreessttaacciióónn  ddee  sseerrvviicciiooss,,  ssiinnoo  ttaammbbiiéénn  ddeebbeenn  sseerr  uuttiilliizzaaddooss
ccoommoo  iinnssttrruummeennttooss  ddee  ddeesscceennttrraalliizzaacciióónn.

• La localización de los equipamientos deberá ordenarse y gestionarse en el ámbito de diferentes
competencias sectoriales y territoriales de las administraciones públicas y de la iniciativa privada. Sin
embargo, aa  llaa  AAddmmiinniissttrraacciióónn  MMuunniicciippaall  llee  ccoorrrreessppoonnddee  bbrriinnddaarr  eell  mmaarrccoo  ddee  rreeffeerreenncciiaa  ppaarraa  llaa
ccoooorrddiinnaacciióónn  eenn  llaa  llooccaalliizzaacciióónn  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  eenn  llaa  mmeeddiiddaa  qquuee  ééssttaa  ttiieennee  llaa  ppoossiibbiilliiddaadd  ddee  aappoorrttaarr
uunnaa  vviissiióónn  gglloobbaall, y desarrollar acciones de gestión directa, regulación y coordinación con los diferentes
actores potencialmente involucrados.

• Los equipamientos que atiendan eell  uussoo  ccoottiiddiiaannoo  hhaarráánn  rreeffeerreenncciiaa  aa  llaa  eessccaallaa  llooccaall,,  mmiieennttrraass  qquuee  aaqquueellllooss
qquuee  aattiieennddeenn  uussooss  ppeerriióóddiiccooss  yy  eessppoorrááddiiccooss  hhaarráánn  rreeffeerreenncciiaa  aa  llaa  mmaaccrroo  eessccaallaa  uurrbbaannaa. Por otro lado, en
coordinación con otros organismos públicos y privados o en forma directa se deberá promover la
presencia de equipamientos y servicios públicos, sociales y comunitarios que atiendan una amplia gama
de necesidades.

IIIIII..11..  IINNTTEEGGRRAARR  EELL  SSIISSTTEEMMAA  DDEE  EESSPPAACCIIOOSS  LLIIBBRREESS  YY  ZZOONNAASS  VVEERRDDEESS  EENN  LLAA  EESSTTRRUUCCTTUURRAA  UURRBBAANNAA..

LLaa  ppllaanniiffiiccaacciióónn  ddeell  ssiisstteemmaa  ddee  eessppaacciiooss  lliibbrreess  yy  zzoonnaass  vveerrddeess, con el fin de recuperar el equilibrio
ecológico de la ciudad, rreeqquuiieerree  llaa  ccrreeaacciióónn  ddee  uunn  ssiisstteemmaa  ccoonnttiinnuuoo  ssoobbrree  ttooddaa  llaa  ttrraammaa  uurrbbaannaa  qquuee  iinntteennttee
sseerrvviirr  ddee  eennllaaccee  iinniinntteerrrruummppiiddoo entre todos los espacios libres, desde el parque suburbano hasta el área
ajardinada.
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EEnn  eell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall,,  llaa  aapprrooxxiimmaacciióónn  aa  llaa  pprrooppuueessttaa  ddee  eessppaacciiooss  lliibbrreess  ddeebbee  sseerr  ddoobbllee..  DDee  uunn  llaaddoo,,
llooss  eessppaacciiooss  lliibbrreess  yy  zzoonnaass  vveerrddeess  ddeebbeenn  rreessppoonnddeerr  aa  nneecceessiiddaaddeess  ffuunncciioonnaalleess  ccuuaannttiiffiiccaabblleess..  YY  ddee  oottrroo  llaaddoo,,
ccoonnssttiittuuyyeenn  ppiieezzaass  ssiinngguullaarreess  ddeell  ssiisstteemmaa  uurrbbaannoo  aa  llooss  qquuee  eell  PPllaann  lleess  ccoonnffííaa  uunn  iimmppoorrttaannttee  ppaappeell  eenn  llaa
rreeoorrddeennaacciióónn  yy  rreeccoommppoossiicciióónn  ddeell  tteejjiiddoo  uurrbbaannoo.

Para el diseño del sistema de espacios libres en el nuevo Plan General deberán tenerse presente los
siguientes aspectos:

• Ser elemento regulador del medio ambiente urbano.

• Crear nuevos espacios y mejorar los existentes, como escenarios para las relaciones sociales.

• Constituirse en soporte físico fundamental que de respuesta a las crecientes demandas de ocio.

• Establecer una red jerarquizada de recorridos verdes que suponga un sistema continuo a la escala del
núcleo de población.

• Desarrollar la relación entre la ciudad y los elementos geográficos relevantes que la caracterizan.

• Integrar un sistema de espacios verdes a nivel municipal que penetre en todos los niveles del conjunto
urbano.

LLaa  rreedd  aammbbiieennttaall  pprrooppuueessttaa  eenn  eell  AAvvaannccee  ddeell  MMooddeelloo  ddee  CCiiuuddaadd  ssee  ccoommppoonnee  ddee  llaass  ssiigguuiieenntteess  sseeccuueenncciiaass
pprriinncciippaalleess:

1. SSeeccuueenncciiaa  AAmmbbiieennttaall  PPeerriiuurrbbaannaa  qquuee  ccoonnffiigguurraa  eell  llíímmiittee  nnoorroorriieennttaall  ddeell  mmooddeelloo  ddee  cciiuuddaadd  yy  aarrttiiccuullaa  llaass
rreellaacciioonneess  ddeell  mmeeddiioo  uurrbbaannoo  ccoonn  eell  eessppaacciioo  rruurraall,,  eell  CCoommpplleejjoo  EEnnddoorrrreeiiccoo  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa
yy  eell  PPaarrqquuee  NNaattuurraall  ddee  llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz. Está constituida por:

• Dos Unidades Ambientales relevantes: El Área de la Sierra de San Cristóbal (incluyendo los
terrenos del Parque Arqueológico de Doña Blanca) y el Pinar de la Isleta.Ambos espacios forman
parte de la Red de Espacios Libres Metropolitanos  definida en el Plan de Ordenación del
Territorio de  la Bahía de  Cádiz.
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• Corredores verdes de  articulación entre ambas unidades territoriales constituidos por:

• Parques Urbanos que perfilan los  límites del Área de San José- El Madrugador con el Río
Guadalete (muro de defensa) y la variante de la N-IV.

• Plataforma peatonal vinculada al trazado del nuevo acceso al Puerto Comercial- previsto en el
POT de Bahía de Cádiz- que construye  la continuidad de la secuencia ambiental hacia el Pinar de
la Isleta.

2. DDiisseeññaarr  uunnaa  rreedd  mmaallllaaddaa  ddee  ccoonneeccttoorreess  aammbbiieennttaalleess  qquuee  ccoonnssttrruuyyaann  llaa  aarrttiiccuullaacciióónn  eennttrree  llaa  cciiuuddaadd
ccoonnssoolliiddaaddaa  yy  llaa  ccoorroonnaa  aammbbiieennttaall  ppeerriiuurrbbaannaa  iinnffiillttrráánnddoossee  aa  ttrraavvééss  ddee  llaass  áárreeaass  ddee  nnuueevvoo  ccrreecciimmiieennttoo
qquuee  ssee  llooccaalliizzaann,,  bbáássiiccaammeennttee,,  aall  nnoorroorreessttee  ddee  llaa  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa. En la definición de esta red de
espacios libres se tendrá en cuenta la  identificación de unidades geográficas relevantes establecida en la
Evaluación de Impacto Ambiental realizada al documento de la Revisión del PGOU aprobado
inicialmente. Los elementos de esta red actúan como conectores de  diferentes zonas verdes (Parques
Urbanos  existentes y propuestos) y como correa de transmisión de  la biodiversidad  urbana. Su
aportación a la trama verde urbana, más allá de cuestiones medioambientales, se convierte en una
herramienta de cohesión social al plantearse como "trayectos"  que recorren diferentes barrios y partes
de la ciudad. Se  conciben más que como un destino, como un tránsito que contribuye a marcar la
diversidad de cada área de la ciudad y que enriquece a quien lo utiliza. Así se consigue que el verde
periférico penetre en la ciudad y multiplique  los beneficios de  la trama verde ya existente.

3. SSeeccuueenncciiaa  aammbbiieennttaall  ccoonnffoorrmmaaddaa    ppoorr  uunn  ccoonnjjuunnttoo  ddee    ppaarrqquueess  uurrbbaannooss    sseelleeccttiivvaammeennttee    llooccaalliizzaaddooss  -
ccooiinncciiddiieennddoo  ccoonn  llaa  pprreesseenncciiaa  ddee  áárreeaass  ddee  ffoorreessttaacciióónn  ssiinngguullaarr-  vviinnccuullaaddooss  aall  ttrraazzaaddoo  ddee    llaa  aannttiigguuaa
ccaarrrreetteerraa  ddee  RRoottaa.

4. CCoommpplleecciióónn  ddeell  PPaasseeoo  MMaarrííttiimmoo  ddeell  LLiittoorraall  yy  rreeccoonnffiigguurraacciióónn  ddee  llaa  RRiibbeerraa  UUrrbbaannaa  ddeell  RRííoo  GGuuaaddaalleettee,,
aarrttiiccuullaaddooss  aa  ttrraavvééss  ddeell  PPaasseeoo  MMaarrííttiimmoo  ddee    llaa  PPuunnttiillllaa  yy  ssuu  pprroolloonnggaacciióónn  hhaassttaa  eell  áárreeaa  ddee  PPuueerrttoo  SShheerrrryy.
Este sistema lineal quedará conectado con la red ambiental de  la trama urbana del área central de la
ciudad a través del Camino de los Enamorados.
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5. SSiisstteemmaa  ddee  eessppaacciiooss  lliibbrreess  llooccaalliizzaaddooss  eenn  eell  áárreeaa  uurrbbaannaa  ddee  llaa  CCoossttaa  OOeessttee  qquuee  ggaarraannttiicceenn  llaa
ppeerrmmeeaabbiilliiddaadd  ttrraassvveerrssaall  ddee  llaa  ttrraammaa  uurrbbaannaa  yy  mmeejjoorreenn  llaa  aacccceessiibbiilliiddaadd  ppúúbblliiccaa  aall  ffrreennttee  ddeell  lliittoorraall.

6. IInnccrreemmeennttoo  ddee    llaa  ccaappaacciiddaadd  aammbbiieennttaall  ddee  eelleemmeennttooss  eessttrruuccttuurraanntteess  ddee    llaa  rreedd  vviiaarriiaa:Travesía Urbana de
la N-IV, Ronda del Ferrocarril, antigua carretera de Rota, reciclaje en Avenidas Urbanas de la carretera
de Sanlúcar y la Variante de Rota, Nueva Ronda Urbana perimetral noroccidental.

7. Recuperar el  protagonismo de  modos no motorizados eenn  llaa  ttrraammaa  ddeell  tteejjiiddoo  hhiissttóórriiccoo
(semipeatonalización, pacificación del tráfico) mediante la  instrumentación de uunnaa  nnuueevvaa  eessttrraatteeggiiaa  ddee
mmoovviilliiddaadd    pprreessiiddiiddaa  ppoorr  llooss    pprriinncciippiiooss  ddee    llaa  ssoosstteenniibbiilliiddaadd.

8. Resultaría de enorme interés paisajístico ttrraattaarr  ddee  rreeccuuppeerraarr    llaass  rreellaacciioonneess  eennttrree  eell  mmeeddiioo  uurrbbaannoo,,  eell
PPaarrqquuee  NNaattuurraall  ddee    llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz  yy  eell  PPiinnaarr  ddeell  CCoottoo  ddee    llaa  IIsslleettaa,,  mmeejjoorraannddoo  llaa  ccoonneeccttiivviiddaadd
ttrraassvveerrssaall  eessttee-ooeessttee  aa  ttrraavvééss  ddee  llaa  ttrraammaa  ddee  llooss  PPoollííggoonnooss  IInndduussttrriiaalleess enclavados en el margen oriental
de la Avenida de Europa-Avenida de Valdelagrana.

Este sistema de espacios libres y zonas verdes se concebirá, por tanto, para vveerrtteebbrraarr    llaa  cciiuuddaadd  yy  ssuu
tteerrrriittoorriioo,,  ggeenneerraannddoo  llaazzooss  ddee  ccoonnttiinnuuiiddaadd  eennttrree  lloo  uurrbbaannoo  yy  lloo  rruurraall. Complementaran a este sistema
estructurante general, los parques existentes y propuestos, que se articulan además, con las vías jerarquizadas,
que actúan como soporte de la accesibilidad a los espacios calificados. De esta forma, al tiempo que se busca
establecer una red jerarquizada de espacios verdes, de crear nuevos espacios y de mejorar los existentes, se
desarrolla la relación entre la ciudad y los elementos geográficos relevantes que la caracterizan, integrando
armónicamente un sistema de espacios verdes en el ámbito municipal, con el objeto de articular un conjunto
de áreas para mejorar la calidad de vida de los habitantes del municipio, de preservar y recuperar los cursos
de aguas, riberas y su entorno sobre los límites municipales, y generar una red de áreas bajo manejo ecológico
y turístico-recreativo.

IIIIII..22.. LLOOSS  EEQQUUIIPPAAMMIIEENNTTOOSS  UURRBBAANNOOSS  CCOOMMOO  IINNSSTTRRUUMMEENNTTOOSS  PPAARRAA  EELL  EEQQUUIILLIIBBRRIIOO  TTEERRRRIITTOORRIIAALL
DDEE  LLAA  CCAALLIIDDAADD  DDEE  VVIIDDAA

La reflexión sobre  los equipamientos  urbanos  supone  uno de  los  puntos capitales de todo proyecto
de ciudad que se  precie de  incorporar un sentido colectivo y de  preservación del bien común. Si, según
algunos autores, hablar de sociedad sin la existencia de un "contrato social" es  una auténtica falacia, referirnos
a la  ciudad sin implementar los argumentos de cohesión y solidaridad social que  comportan los equipamientos
públicos resulta una auténtica perversión.

La reflexión sobre los niveles de equipo de  una ciudad, hoy en día, precisa  de  una reconsideración
profunda que vincule  los equipamientos con el concepto de calidad de  vida, entendiendo por tal la medida
compuesta  de  bienestar físico, social, mental y de felicidad, satisfacción y recompensa. El concepto de calidad
de vida se refiere a  una diversidad de circunstancias que  incluyen, además de la satisfacción de las viejas
necesidades, el ámbito de relaciones sociales del individuo, la  posibilidad de acceso a bienes  culturales, la
provisión de  un entorno ecológico-ambiental que facilite  la salud física y psíquica de los ciudadanos y los
usuarios.

EEll  eenntteennddiimmiieennttoo  ddeell  eeqquuiippaammiieennttoo  yy  llaa  ddoottaacciióónn  ccoommoo  ggaarraannttee  ddee  llaa  ccaalliiddaadd    uurrbbaannaa    iimmpplliiccaa    tteenneerr
pprreesseennttee  eenn  eell  pprroocceessoo  ddee  ttoommaa  ddee  ddeecciissiioonneess  ddooss    ccrriitteerriiooss    bbáássiiccooss:

1. LLaa  aaddaappttaacciióónn  ddeell  eeqquuiippaammiieennttoo  aa  llaass  ttrraannssffoorrmmaacciioonneess  ssoocciiaalleess.

Los cambios producidos en la estructura demográfica, social y de formas de vida los portuenses
demandan una redefinición de la oferta de equipamiento basada en la flexibilidad de los usos específicos
dotacionales y adaptada a la heterogeneidad de las nuevas necesidades sociales y a los requerimientos
fijados por las recientes normativas sectoriales e internacionales. Especial trascendencia deben tener en
el nuevo Plan las reservas para equipamientos educativos, deportivos y de salud y bienestar social.
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También debe incorporar el nuevo Plan algunos elementos surgidos de la reflexión de la ordenación
urbana desde la perspectiva del género, sobre el modo concreto en que las mujeres usan la ciudad, al
reconocimiento de los roles y papeles que mayoritariamente tienen asignados en nuestra sociedad.

2. LLooccaalliizzaacciióónn  eessttrraattééggiiccaa  yy  sseelleeccttiivvaa  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  eenn  llaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa.

La estrategia instrumentada en el presente documento en relación a la cobertura en materia de
equipamientos obedece a los siguientes principios:

a. Generar una estructura  homogéneamente distribuida por el conjunto urbano. LLaa    iinnccoorrppoorraacciióónn
ddee  uunnaa  ooffeerrttaa  ddoottaacciioonnaall  rreelleevvaannttee  eenn  llaass  NNuueevvaass  ÁÁrreeaass  ddee  CCeennttrraalliiddaadd  iiddeennttiiffiiccaaddaass  eenn  eell  EEssttuuddiioo
PPrreevviioo  ddeell  MMooddeelloo  ddee  OOrrddeennaacciióónn garantiza el equilibrio territorial de  la oferta dotacional de
rango ciudad. Para ello habría que ampliar la propuesta de Sistemas Generales deEquipamientos
establecida en la Aprobación Provisional-1, especialmente en elámbito de la ZERPLA-2
Cantarranas.

b. DDiivveerrssiiffiiccaarr  yy  aammpplliiaarr  llaa  aaccttuuaall  ooffeerrttaa  llúúddiiccoo-ccoommeerrcciiaall  iimmppllaannttaaddaa  eenn  llaa  cciiuuddaadd,,  pprroommoovviieennddoo  eell
ddeessaarrrroolllloo  ddee  aaccttiivviiddaaddeess  ccoommppeettiittiivvaass  aaddeeccuuaaddaass  ppaarraa  rreellaannzzaarr  llaa  ppootteenncciiaalliiddaadd  ttuurrííssttiiccaa  qquuee
pprreesseennttaa  eell  nnúúcclleeoo. Los Equipamientos han de ayudar a la  conformación de  nuevas centralidades
que reequilibren el hecho urbano, atribuyendo valor  y funciones relevantes en los diferentes
sectores urbanos caracterizados  por un decadente  monofuncionalismo residencial.La propuesta
de un Parque Arqueológico enel Castillo de Doña Blanca y la inserción selectiva de
microcentralidades en la trama urbana del sector de la Costa Oeste concretan territorialmente
esta directriz de ordenación.

c. VViinnccuullaarr  llaa  llooccaalliizzaacciióónn  ddee  llaass  ppiieezzaass  ddoottaacciioonnaalleess  ccoonn  llooss  ssiisstteemmaass  vviiaarriioo  yy  ddee  eessppaacciiooss  lliibbrreess,,  ccoonn
llaa  ffiinnaalliiddaadd  ddee  ssiinngguullaarriizzaarr  llaa  eesscceennaa  uurrbbaannaa  iinnttrroodduucciieennddoo  uunn  nnuueevvoo  ssiisstteemmaa  ddee  ssiiggnnooss  qquuee
ggaarraannttiiccee  llaa  lleeggiibbiilliiddaadd  ddeell  eessppaacciioo  uurrbbaannoo. La calidad del uso de un equipamiento viene dada, entre
otras consideraciones, por la dignidad de su posición en la trama urbana y la calidad del espacio
público sobre el que se sitúa. La vinculación posicional de los equipamientos con espacios públicos
formalmente significativos  reforzará su capacidad simbólica.

d. DDiimmeennssiióónn  mmoonnuummeennttaall  yy  sseemmáánnttiiccaa  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss. Éstos no son simplemente  elementos
funcionales y monovalentes, sino creadores y cualificadores del espacio público al que  pueden
implementar  valor añadido: referentes físicos  y simbólicos, elementos atractivos que
proporcionan visibilidad y seguridad, mayor diversidad de usos.

e. Una de las cualidades del sistema dotacional proyectado ha de ser su ccaarráácctteerr  mmuullttiieessccaallaarr. Junto
a piezas de rango ciudad (grandes equipamientos deportivos, institucionales, sanitarios, culturales,
de infraestructuras o de comunicaciones), deberán localizarse equipamientos de proximidad que
cubran necesidades básicas de la población de los diferentes subsectores y unidades urbanas en
los que ha quedado organizado la ciudad.
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IIIIII..33..  LLAA  OOPPTTIIMMIIZZAACCIIÓÓNN  DDEELL  PPAATTRRIIMMOONNIIOO  DDOOTTAACCIIOONNAALL  EEXXIISSTTEENNTTEE..

La intensificación del uso del patrimonio dotacional requiere potenciar la accesibilidad a los
equipamientos mediante su conexión con redes apoyadas en itinerarios peatonales y espacios estanciales cuyo
diseño deberá prever la supresión de las barreras arquitectónicas y urbanísticas.

La recuperación y creación de espacios libres y zonas verdes en torno a los equipamientos ha de servir
para dignificar los espacios públicos, creando zonas de estancia y encuentro, que transformen este espacio en
un auténtico vestíbulo representativo del equipamiento.

EEnn  llaa  cciiuuddaadd  ccoonnssoolliiddaaddaa,,  ddaaddaass  llaass  lliimmiittaacciioonneess  ddeell  tteerrrriittoorriioo,,  llaa  ccoobbeerrttuurraa  ddee  llooss  ddééffiicciittss  ddee
eeqquuiippaammiieennttoo  llooccaall  ddeeppoorrttiivvoo  hhaabbrráá  ddee  rreeccuurrrriirr  aa  ppoollííttiiccaass  ddee  ccaarráácctteerr  sseeccttoorriiaall, basadas en una gestión
novedosa del patrimonio existente, como la intensificación del uso de las instalaciones públicas o mediante la
apertura para uso extraescolar de los espacios deportivos ubicados en los centros de enseñanza.
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IIIIII..44.. GGAARRAANNTTIIZZAARR  LLAASS  RREESSEERRVVAASS  PPAARRAA  LLOOSS  EEQQUUIIPPAAMMIIEENNTTOOSS  BBÁÁSSIICCOOSS  DDEE  EESSCCAALLAA
SSUUPPRRAAMMUUNNIICCIIPPAALL..

El sistema de equipamiento deseable ha de compatibilizar el equipamiento de escala local, destinado a
mejorar la calidad de la vida cotidiana, con un conjunto de equipamientos singulares, cuidadosamente
seleccionados, que constituyan un factor de alto atractivo para la ciudad.

La alta capacidad de estructuración territorial de este tipo de equipamientos ha de contribuir a la
definición de la imagen urbana y a la adecuada relación entre los usos productivos  (turísticos, terciarios e
industriales) y los residenciales.

EEll  PPllaann  ddee  OOrrddeennaacciióónn  ddeell  TTeerrrriittoorriioo  ddee    llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz  iiddeennttiiffiiccaa  eell  áárreeaa  ddee  SSaann  JJoosséé-EEll  MMaaddrruuggaaddoorr
ccoommoo  eessppeecciiaallmmeennttee  iiddóónneeaa  ppaarraa  llaa  llooccaalliizzaacciióónn  ddee  EEqquuiippaammiieennttooss  MMeettrrooppoolliittaannooss..  JJuunnttoo  aa  eellllaa,,  eenn  bbaassee  aall
mmooddeelloo  ddee    cciiuuddaadd    pprreevviissttoo,,  aappaarreecceenn  ttrreess    nnuueevvaass  áárreeaass  ddee  ooppoorrttuunniiddaadd  ppaarraa  eell  eemmppllaazzaammiieennttoo  ddee  uunnaa  ooffeerrttaa
ddoottaacciioonnaall  ssiinngguullaarr::  EEll  eennttoorrnnoo  ddeell  RReecciinnttoo  FFeerriiaall-  CCaammppoo  ddee  GGoollff  CCaarrrreetteerraa  ddee  SSaannllúúccaarr  yy  eell  PPaarrqquuee
AArrqquueeoollóóggiiccoo  ddeell  CCaassttiilllloo  ddee  ddooññaa  BBllaannccaa
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CCUUAARRTTOO:: EELL  CCEENNTTRROO  HHIISSTTÓÓRRIICCOO..  LLAA  NNEECCEESSAARRIIAA  CCOOMMPPAATTIIBBIILLIIDDAADD  EENNTTRREE  PPRROOTTEECCCCIIÓÓNN  YY
RREENNOOVVAACCIIÓÓNN  UURRBBAANNAA  CCOOMMOO  GGAARRAANNTTÍÍAA  DDEE  AADDAAPPTTAABBIILLIIDDAADD  AA  LLOOSS  NNUUEEVVOOSS
RREEQQUUEERRIIMMIIEENNTTOOSS  SSOOCCIIAALLEESS..

De todos los sectores urbanos de El Puerto de Santa María, uno tiene una importancia decisiva que
condiciona el funcionamiento de los demás: el Centro Histórico. No sólo por el hecho de ser el referente
simbólico de la ciudad sino por su capacidad para condicionar la movilidad general, las actividades
productivas…etc.

No obstante, se hace necesario quebrar la vieja idea de dualidad urbana, en la que su segmento más
antiguo adquiriere una distancia de veneración, se desagrega de la integridad de la ciudad total y única. El Centro
Histórico no debe considerarse tan sólo como área de reserva patrimonial, espacio de referencia cultural y
simbólica, como núcleo donde se concentran valores de identidad, imagen y estructura urbana histórica. EEll
CCeennttrroo  HHiissttóórriiccoo  nnoo  eess  oottrraa  cciiuuddaadd..  SSuu  vviittaalliiddaadd,,  ssuu  aaccttiivviiddaadd  ffuunncciioonnaall,,  rraaddiiccaarráá  eenn  uunn  eennggaarrccee  fflluuiiddoo  ccoonn  llaa
cciiuuddaadd  ttooddaa  ddee  llaa  qquuee  ffoorrmmaa  ppaarrttee; flujos que se hacen igualmente necesarios en la articulación de sus propios
sectores internos que, dada su gran magnitud, han sufrido decantaciones diversas, de orden social en sus
asentamientos residenciales, y de orden económico, debido a procesos de actividad comercial o turística.

La potenciación de actividades apropiadas por experimentadas (turismo, comercio, ocio u cultura) y la
expansión y transversalidad de las áreas en las que se puede y se debe estimular, es una de las estrategias
contempladas, como lo es de manera esencial mejorar los niveles dotacionales o de equipamiento, junto a una
política pública de vivienda a favor de la rehabilitación, la diversificación de programas habitacionales, o el
incremento de la oferta en alquiler.

LLaa  rreeccuuppeerraacciióónn  ddeeffiinniittiivvaa  ddeell  CCeennttrroo  HHiissttóórriiccoo  ssee  pprrooppoonnee  ccoommppaattiibbiilliizzaannddoo  eessttaa  rreeccuuppeerraacciióónn  ccoonn  llaa
ccoonnsseerrvvaacciióónn  uurrbbaannííssttiiccaa  yy  eeddiiffiiccaattoorriiaa,,  ssoobbrree  ddooss  bbaasseess::  llaa  ccoonnsseerrvvaacciióónn  ddee  ssuu  iiddeennttiiddaadd  ppaattrriimmoonniiaall::
uurrbbaannííssttiiccaa  yy  aarrqquuiitteeccttóónniiccaa  yy  llaa  mmeejjoorraa  ddee  llaa  ccaalliiddaadd  ddee  vviiddaa  yy  mmooddeerrnniizzaacciióónn  rreessiiddeenncciiaall. La mera protección
ya no sirve; es necesario avanzar un paso más y desarrollar una nueva propuesta en términos positivos para
conseguir una auténtica revitalización del Centro Histórico. El futuro de la ciudad histórica pasa,
ineludiblemente, por la renovación de sus funciones urbanas como única garantía para que sigan siendo
espacios vivos. Ello hace que no se trate únicamente de llevar a cabo actuaciones de carácter conservacionista
-aspecto esencial en cualquier caso- sino que han de ponerse en relación con políticas de vivienda, políticas
culturales, políticas de fomento económico o políticas sociales para conservar su diversidad social. La
protección y conservación de la ciudad no es, pues, un objetivo meramente estético o culturalista. Debe ser
una política activa fundamental para hacer de El Puerto de Santa María una ciudad marcada por la calidad de
vida en un medio urbano de excepcional valor, y para fomentar el desarrollo de un modelo turístico de calidad.

De otro lado, la lectura de El Puerto que fue, a través de los instrumentos específicos, incluida la
arqueología, debe integrarse con inteligencia y habilidad en el planeamiento urbanístico. SSaallvvaagguuaarrddaa  yy  pprrooggrreessoo
ssoonn  ddaass  ccaarraass  ddee  uunnaa  mmiissmmaa  mmoonneeddaa,,  iinnsseeppaarraabblleess. Huir de la mitología y la simplificación es descubrir las
energías concretas contenidas en los auténticos vestigios del pasado, leyéndolos cabalmente y con vocación
operativa. TTooddoo  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  eess  hhiissttóórriiccoo,,  ttaammbbiiéénn  llaa  qquuee  eessttaa  ggeenneerraacciióónn  ccoonnssttrruuyyaa,,  ccoonn
iinntteelliiggeenncciiaa,,  ccoonnoocciimmiieennttoo  yy  sseennssiibbiilliiddaadd,,  ssoobbrree  lloo  qquuee  hheerreeddaammooss.

En definitiva, una ciudad viva y funcionalmente activa y compleja que debe entenderse en las diferentes
escalas de análisis y de estrategias urbanas: en el contexto general de la ciudad, en la globalidad del casco, y al
nivel de los distintos sectores que a su vez lo integran.

PPoorr  oottrraa  ppaarrttee,,  eell  nnuueevvoo  PPllaann  ddeebbee  eennssaanncchhaarr  eell  ccoonncceeppttoo  ddee  cciiuuddaadd  hhiissttóórriiccaa,,  aattrriibbuuyyéénnddoollee  ttaammbbiiéénn
aapprreecciioo  ccuullttuurraall  aa  oottrrooss  eessppaacciiooss,,  eeddiiffiicciiooss  yy  uussooss  mmeennooss  aannttiigguuooss  qquuee  rreefflleejjeenn  oottrrooss  vvaalloorreess  ccuullttuurraalleess. Hay en
El Puerto de Santa María muchos recursos que también deben ser apreciados por su valor cultural.

Para la revitalización del Centro Histórico dos son los espacios especialmente relevantes necesitados de
intervención: Campo de Guía y el ámbito Portuario
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IIVV..11 CCAAMMPPOO  DDEE  GGUUÍÍAA

La peatonalización de la avenida de la Bajamar y la Ribera del Río- restringiendo el tráfico motorizado
exclusivamente a residentes y al servicio público-, avalada  por la nueva estrategia de accesibilidad al área
central definida en apartados anteriores, además de  posibilitar la  materialización de un amplio espacio de
apoyo a equipamientos relacionados con la hostelería y el ocio introduce una  importante pulsión regenerativa
en el ámbito de Campo de Guía-  caracterizado por la presencia de un interesante conjunto de cascos de
bodegas- dada su consideración como zona de articulación entre  la Ribera del Río y el área de centralidad del
entorno de la Plaza de Toros.

La  implementación de  medidas favorecedoras del transporte colectivo, la  localización estratégica de
aparcamientos de rotación, la incorporación de equipamientos locales y de rango ciudad, así como de usos
residenciales con un volumen relevante de vivienda a  precio asequible a fin de impulsar  la regeneración
funcional del ámbito desde  llaa  aapplliiccaacciióónn  ddee    ccrriitteerriiooss  ddee  ccoohheessiióónn  yy  tteexxttuurraa  ssoocciiaall,,  ssoonn  ccrriitteerriiooss  bbáássiiccooss  ddee
oorrddeennaacciióónn  ppaarraa  iinnccoorrppoorraarr  CCaammppoo  ddee  GGuuííaa  aall  mmaappaa  uurrbbaannoo  ddee  mmaanneerraa  qquuee  aaddqquuiieerraa  eell  pprroottaaggoonniissmmoo  qquuee,,  ppoorr
ssuu  ssiinngguullaarriiddaadd  eessppaacciiaall,,  ccaappaacciiddaadd  ssiimmbbóólliiccaa  yy  eemmppllaazzaammiieennttoo,,  ddeebbee  aassuummiirr..    

IIVV..22.. EELL  ÁÁMMBBIITTOO  PPOORRTTUUAARRIIOO

OOttrraa  aassiiggnnaattuurraa  ppeennddiieennttee  eenn  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa,,  ccoommúúnn  aa  oottrraass  cciiuuddaaddeess  ddee  EEssppaaññaa,,  eess  llaa  ddee  ssaabbeerr
ccoonncciilliiaarr  eell  ddeessaarrrroolllloo  ffuuttuurroo  ddeell  ppuueerrttoo  ccoonn  llaass  ooppoorrttuunniiddaaddeess  uurrbbaannííssttiiccaass  ddee  llaa  cciiuuddaadd. La cobertura jurídica
y administrativa que hizo de las áreas portuarias espacios casi extraterritoriales, ajenos a la jerarquía municipal,
ha venido sufriendo procesos de concertación que ha llevado a soluciones, muchas veces de compromiso, y de
muy diversa factura.Ahí están los ejemplos de Barcelona o de Vigo, o el caso de Bilbao Ría 2000, quizá el mas
espectacular en el cambio del paisaje urbano, y todos ellos agentes de novedades arquitectónicas, algunas muy
notables.

El caso de El Puerto de Santa María, modesto en comparación con las ciudades citadas, debe ser
prudente en cuanto a tales recursos arquitectónicos, ooppeerraannddoo  ccoonn  sseennssaatteezz,,  lliimmiittaannddoo  llaass  ppoossiibbiilliiddaaddeess  ddee  uunnaa
ccoonnqquuiissttaa  ddee  lloo  fflluuvviiaall  aa  llaass  ccaappaacciiddaaddeess  ppaarraa  rreeuunniirr  eenn  uunn  ccoonnjjuunnttoo  uurrbbaannoo  pprrooggrraammaass  ddiiffeerreenntteess  yy
ccoommpplleemmeennttaarriiooss  ppaarraa  ccoonnssttiittuuiirr  uunn  nnuueevvoo  áámmbbiittoo  ddee  oocciioo  yy  ddee  ccuullttuurraa,,  iinntteeggrraaddoo  eenn  uunn  pprrooyyeeccttoo  eessttrraattééggiiccoo
ddee  ppuueessttaa  eenn  vvaalloorr  ppaarraa  lloo  ppúúbblliiccoo  ddee  llaa  rriibbeerraa,,  eenn  ccoonnvviivveenncciiaa  yy  ccoommpplleemmeennttaarriieeddaadd  ccoonn  llaa  aaccttiivviiddaadd  ppoorrttuuaarriiaa.

DDee  iigguuaall  ffoorrmmaa,,  eell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall  ddeebbee  rreeccoonnoocceerr  llaa  iimmppoorrttaanncciiaa  qquuee  ppaarraa  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa
ttiieennee  ccoonnttaarr  ccoonn  uunnaa  iinnffrraaeessttrruuccttuurraa  ddee  llaass  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddee  uunn  ppuueerrttoo, contribuyendo de forma decidida a su
potenciación, perfeccionamiento y ampliación, procurando que los recursos que en tales operaciones se
movilicen sirvan para una correcta y respetuosa integración entre el puerto y la ciudad.
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QQUUIINNTTOO:: DDIIRREECCTTRRIICCEESS  DDEE  OORRDDEENNAACCIIÓÓNN  PPAARRAA  LLOOSS  NNUUEEVVOOSS  CCRREECCIIMMIIEENNTTOOSS  UURRBBAANNOOSS..

Los sistemas de articulación descritos en los apartados anteriores  escenifican un modelo de ocupación
del territorio adecuado a su capacidad de acogida, que facilita la contextualización de las potencialidades de
futuro previstas para El Puerto de Santa María y el acomodo de las actividades emergentes llamadas a posibilitar
la reestructuración, refuncionalización, revitalización y reeconomización de la actual realidad urbano-territorial.
Es cierto que, dada  la configuración del soporte territorial de El Puerto de Santa  María, la propuesta de este
documento define una directriz y ámbito de crecimiento similares a los establecidos en la Aprobación
Provisional-1 de la Revisión del PGOU. Sin embargo, la concepción urbanística, vocación funcional de  las
diferentes áreas, apuesta por el policentrismo urbano, directrices de diseño del sistema de espacios  públicos
y el énfasis en la mejora dotacional de determinados espacios difieren notablemente de las directrices, criterios
y determinaciones establecidas en el citado documento.

Para ello, a la definición y proyectación de las piezas constitutivas de la red primaria dotacional que
actúan como soporte estructural de la forma general del proyecto de ciudad y elementos de cohesión de las
diferentes áreas urbanas -garantizando su interacción así como el equilibrio y articulación de la ciudad
consolidada con los nuevos crecimientos-, será necesario implementar decisiones racionales y coherentes de
localización  de población y actividades aportando a cada uno de los sectores territoriales identificados el
contenido urbanístico (usos globales) adecuado a la vocación morfológica y funcional que han de desarrollar
para la configuración de un nuevo proyecto de ciudad sustentado en la cualificación ambiental, la sostenibilidad
del producto urbano resultante, la  diversificación económica y la cohesión social.

En definitiva ssee  ttrraattaa  ddee  ccoonnssttrruuiirr  uunnaa  cciiuuddaadd  iinntteelliiggeennttee,,  qquuee  ppeerrmmiittaa  eell  ddeessaarrrroolllloo  ddee  llaa  ccaappaacciiddaadd
ccrreeaattiivvaa  ee  iinnnnoovvaaddoorraa  ddee  ssuuss  hhaabbiittaanntteess,,  llaa  iiddeeaacciióónn  yy  ddeessaarrrroolllloo  ddee  pprrooyyeeccttooss  vviittaalleess. Hay un dicho africano
que dice que es necesaria una ciudad entera para educar a un niño, y uno de los arquitectos más relevantes del
siglo XX, Louis Khan, expresó que una ciudad es un lugar donde un muchacho puede ver algo que le diga lo
que tiene que hacer toda su vida. De eso, en definitiva, se trata; de construir hechos urbanos adecuadamente
configurados, formalmente significativos y funcionalmente equilibrados, que, asumiendo una responsabilidad
pedagógica, alimenten el desarrollo físico e intelectual de la población y  permitan, a través de la optimización
ubicacional de actividades emergentes, la diversificación de su base económica.

La propuesta de nuevo crecimiento que efectúe el Plan General, se ha de amparar en los siguientes
criterios generales:

• Confirmación en el Estudio de Impacto Ambiental de su aptitud inicial para ser objeto de transformación
urbanística.

• Ratificación de su capacidad de integración y fortalecimiento de la  estructura general propuesta. En
especial, logrando la máxima coherencia del crecimiento con la estructura general que definen los
Sistemas Generales que se proponen. Este criterio es absolutamente vital. Sin el acompañamiento de las
estructuras urbanas de espacio público que garantizan la cualificación de la propuesta y sin las redes
generales de infraestructuras que permiten su óptima funcionalidad, los crecimientos previstos en el Plan
General quedarían inmediatamente invalidados.

• Integración de los nuevos desarrollos urbanísticos con la ciudad ya consolidada, completando los bordes
del continuo edificado, con el propósito de conseguir la máxima articulación con las áreas colindantes, y
así revertir sobre ellas, esta vez de una forma positiva, los efectos de la nueva ocupación. De esta forma
se sigue la directriz establecida en la LOUA de ubicar el desarrollo urbanístico de los suelos de
crecimiento en los terrenos colindantes o en el entorno de la ciudad consolidada, evitando su innecesaria
dispersión. Se trata, además, de un principio de  ordenación que garantiza  la sostenibilidad del modelo
toda vez que optimiza  no solamente el consumo de suelo sino, las infraestructuras  precisas para su
correcto funcionamiento

• Cumplimiento de los criterios contenidos en el artículo 17 de la LOUA y del artículo 23.1.2 del
Reglamento de Planeamiento en cuanto a superficie necesaria para los nuevos asentamientos de
población, produciendo un desarrollo urbano coherente con adecuada proporción dotacional.
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• Funcionalidad y optimización de la inversión de las redes infraestructurales existentes y previstas para la
prestación de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento y evacuación de agua,
suministro de energía eléctrica, y comunicaciones de todo tipo.

• Coherencia con la estrategia de ordenación territorial.

VV..11.. LLAASS  ÁÁRREEAASS  DDEE  CCRREECCIIMMIIEENNTTOO  CCOONN  UUSSOO  CCAARRAACCTTEERRÍÍSSTTIICCOO  RREESSIIDDEENNCCIIAALL  YY  RREESSIIDDEENNCCIIAALL-
TTUURRÍÍSSTTIICCOO..

El enfoque, método y contenido de las áreas para el uso residencial y el residencial-turístico que para el
nuevo Plan se proponen, están directamente interrelacionados y, en general, responden a las características
diferenciales de cada zona. La caracterización de las áreas o zonas para el uso residencial propiamente dicho y
el residencial-turístico, vienen condicionados por una prospección de los posibles modos de vida que son
característicos en estos ámbitos.

LLaa  ddiiffeerreenncciiaa  ffuunnddaammeennttaall  eennttrree  llooss  uussooss  gglloobbaalleess    rreessiiddeenncciiaall  yy  rreessiiddeenncciiaall-ttuurrííssttiiccoo  ssee  rreeffiieerree  aa  ssuu
ppoossiicciióónn  eenn  tteerrrriittoorriioo  mmuunniicciippaall,,  ccoonncceennttrráánnddoossee  llooss  uussooss  rreessiiddeenncciiaalleess-ttuurrííssttiiccooss  eenn  llooss  ssuueellooss  aaddyyaacceenntteess  ccoonn
eell  sseeccttoorr  uurrbbaannoo  ddee    llaa  CCoossttaa  OOeessttee  ((ÁÁrreeaa  ddee  CCaannttaarrrraannaass  yy  mmáárrggeenneess  ddee  llaa  aannttiigguuaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  RRoottaa;;eess  ddeecciirr
llooss  tteerrrreennooss  iinncclluuiiddooss  eenn  llaa  ZZEERRPPLLAA-22  iiddeennttiiffiiccaaddaa  eenn  eell  PPOOTTBBCC))..  EEss  cciieerrttoo  qquuee  ggrraann  ppaarrttee  ddee  lloo  qquuee  eell  nnuueevvoo
PPllaann  GGeenneerraall  rreeccoonnoozzccaa  ccoommoo  uussoo  rreessiiddeenncciiaall  ttuuvvoo  ssuu  oorriiggeenn  eenn  uunnaa  ooffeerrttaa  ddee  ccaarráácctteerr  ttuurrííssttiiccoo,,  ppeerroo  nnoo  eess
mmeennooss  cciieerrttoo  qquuee  eenn  eessaass  áárreeaass  ssee  hhaa  pprroodduucciiddoo  uunn  iinntteennssoo  ffeennóómmeennoo  ddee  ""rreessiiddeenncciiaalliizzaacciióónn"",,  aauunnqquuee  sseeaa  ddee
mmaanneerraa  tteemmppoorraall,,  pprroodduucciiéénnddoossee  uunn  ffeennóómmeennoo  qquuee  ppooddrrííaammooss  ddeennoommiinnaarr  ddee  ""llaa  sseegguunnddaa-pprriimmeerraa  vviivviieennddaa""..
FFeennóómmeennoo  qquuee,,  ppoossiibblleemmeennttee,,  ttaammbbiiéénn  ssee  vvaayyaa  aa  pprroodduucciirr  ccoonn  eell  ttiieemmppoo  eenn  llaass  nnuueevvaass  zzoonnaass  qquuee  eessttee  PPllaann
pprrooppoonnee  ccoommoo  rreessiiddeenncciiaalleess-ttuurrííssttiiccaass..  EEss  ddeecciirr,,  sseerráánn  ppaarrttee  ddee  llaa  ooffeerrttaa  ttuurrííssttiiccaa  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa
eenn  uunnaa  pprriimmeerraa  iinnssttaanncciiaa  yy,,  ppooccoo  aa  ppooccoo,,  ppeerroo  mmááss  pprroonnttoo  qquuee  ttaarrddee,,  ssee  ccoonnvveerrttiirráánn  eenn  áámmbbiittooss  ddee  uunnaa
rreessiiddeenncciiaa  eessttaabbllee  yy,,  ppoorr  lloo  ttaannttoo,,  ddeemmaannddaanntteess  ddee  llooss  sseerrvviicciiooss  qquuee  eelllloo  iimmpplliiccaa..  PPoorr  eelllloo,,  eell  nnuueevvoo  PPllaann  nnoo
ddeebbee  ddeejjaarr  ddee  pprreevveerr  eenn  eessttaass  áárreeaass  rreessiiddeenncciiaalleess-ttuurrííssttiiccaass  ssuueelloo  ssuuffiicciieennttee  ppaarraa  aalloojjaarr  ddeemmaannddaass  ddee  vviivviieennddaass
aa  pprreecciioo  aasseeqquuiibbllee,,  aassíí  ccoommoo  ttooddooss  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  qquuee  uunnaa  ""cciiuuddaadd  nnoorrmmaall""  ddeemmaannddaa  oo  ddeemmaannddaarráá  eenn  eell
ffuuttuurroo..  OOttrraa  ddiiffeerreenncciiaa  eennttrree  eessttooss  ddooss  uussooss  gglloobbaalleess  ssee  rreeffeerriirrííaa  aa  qquuee  eenn  eessttaa  zzoonnaa  ddeell  ttéérrmmiinnoo  ssee
ccoonncceennttrraarrííaa  llaa  mmaayyoorr  ppaarrttee  ddee  llaa  nnuueevvaa  ooffeerrttaa  hhootteelleerraa  yy  ddee  oocciioo  aa  pprrooppoonneerr  eenn  eell  nnuueevvoo  PPllaann  GGeenneerraall..

La formulación de las nuevas áreas para el uso residencial y residencial-turístico que en principio se
proponen están justificadas por la estructura global que desarrolla este documento, y pretenden contribuir a
la consecución de una determinada imagen de ciudad y a un concreto modelo estructural. Parece, por tanto,
que estas áreas deben surgir, de alguna manera, como complementarias de la ciudad ya construida y en relación
con los tejidos ya consolidados. La autonomía debe pues plantearse más bien respecto a los necesarios
servicios y dotaciones en función del rango de la actuación y no respecto a la estructura de la ciudad, de la cual
ha de depender y sin cuya preexistencia perdería sentido.

Los objetivos de ordenación de las nuevas áreas residenciales y residenciales-turísticas pueden,
sucintamente, enumerarse así:

• Ordenación cualificadora de piezas de relleno intersticial 

• Terminación de áreas incompletas.

• Cierre o acabado de bordes de la ciudad sin ordenación o con ordenación deficiente.

• Vertebración de desarrollos sin estructura jerarquizada.

• Conexión o accesibilidad de áreas desarticuladas.

• Reequipamiento de áreas adyacentes deficitarias.
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• Remodelación de tejidos urbanos con degradación irrecuperable.

• Resolución del planeamiento anterior en litigio.

• Aprovechamiento de terrenos con buenas condiciones para la urbanización, que presenten mejores
ventajas en cuanto a los costes o con mejores facilidades para su articulación con la Ciudad construida.

• Obtención adicional de zonas singulares del territorio para usos públicos.

En relación con las densidades el nuevo Plan debe apostar por el establecimiento de densidades mínimas
que garanticen una mayor eficiencia en el uso de los recursos naturales y densidades máximas para evitar
situaciones de congestión y pérdida de calidad del espacio público. Así mismo se propone que el nuevo Plan
establezca un gradiente de densidad de  manera que cada  intervalo propuesto induzca a  la conformación de
una caracterización tipomorfológica adecuada al escenario territorial en  el que se  localiza cada actuación
urbanística.

LLaa  llooccaalliizzaacciióónn  ddee  llaass  áárreeaass  ddee  ccrreecciimmiieennttoo  rreessiiddeenncciiaall  yy  rreessiiddeenncciiaall-ttuurrííssttiiccoo  pprrooppuueessttaa  ddeeffiinnee  ttrreess
ddiirreeccttrriicceess  bbáássiiccaass  ddee    ccrreecciimmiieennttoo:

1. Compleción de los márgenes del tramo septentrional de la travesía de laN-IV. Especial protagonismo
adquiere el ámbito localizado en el interiorde la Zona de Especial Relevancia para la Localización de
Actividades ZERPLA-1 “San José-El Madrugador” identificada en el Plan de Ordenacióndel Territorio de
la Bahía de Cádiz. Constituye una  oportunidad territorial para configurar la  "puerta  urbana norte" de
El Puerto de Santa María. Así pues, la  ordenación pormenorizada del ámbito deberá promover la
configuración de un eje de concentración de actividades (vivienda colectiva, comercio de  proximidad,
pequeños equipamientos  de uso intensivo, etc) siguiendo la trazado de  la travesía de la N-IV.

2. AArrccoo  tteerrrriittoorriiaall  llooccaalliizzaaddoo  aall  nnoorroorreessttee  ddee  llaa  aaccttuuaall  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa. Se trata de  un ámbito
caracterizado por la proliferación de urbanizaciones irregulares que han ido configurando una estructura
de espacios pseudourbanos desarticulados y con enormes carencias infraestructurales, dotacionales y de
servicios. EEssttaa  ssaallppiiccaadduurraa  iinnvvaassiivvaa  ddee  ccoolloonniizzaacciióónn  tteerrrriittoorriiaall  hhaa  ddeeffiinniiddoo  uunnaa  sseerriiee  ddee  vvaaccííooss  mmaarrggiinnaalleess
qquuee  ssee  eennccuueennttrraann  ssoommeettiiddooss  aa  uunnaa  ggrraann  pprreessiióónn,,  lloo    qquuee  aaccoonnsseejjaa  ssuu  iinnccoorrppoorraacciióónn  aall  pprroocceessoo  ddee
ccrreecciimmiieennttoo  uurrbbaannoo,,  ccoonnssttiittuuyyéénnddoossee  eenn  ooppoorrttuunniiddaaddeess    ppaarraa  aasseegguurraarr    llaa  ccoommppaacciiddaadd  ddeell  mmooddeelloo  ddee
cciiuuddaadd, construir una adecuada articulación entre las diferentes unidades pseudourbanas existentes
desde la continuidad de los elementos de urbanización y desarrollar una oferta dotacional que revierta
la sintomatología carencial que presenta el área. Con esta actitud nos alineamos con la posición del
socioecólogo catalán Ramón Folch, uno de  los estandartes del proyecto sostenibilista de la ciudad
contemporánea, que  nos transmite que ante  la necesidad de dar acomodo a  las legítimas necesidades
de crecimiento urbano que presenta  la sociedad y, dada la condición marginal de los vacíos intersticiales
generados por la invasión de urbanizaciones irregulares, resulta oportuno adoptar una actitud sensible y
sensata a  la posible "transferencia" entre capital natural y el capital artificial- pero también social y
económico- que, en definitiva, representa  la ciudad. Lo importante en estos casos es que esa
transferencia (crecimiento urbano) se produzca de manera razonable, siguiendo principios de
continuidad, compacidad y diversidad funcional y cuya dimensión cuantitativa responda a las necesidades
reales deducidas de dinámicas tendenciales  objetivables.A eso se refiere Ramón Folch cuando expresa
la necesidad de construir el espacio "únicamente donde y como resulte conveniente".
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EEnn  eessttee  áámmbbiittoo  ddee  ccrreecciimmiieennttoo  ssee  ddiissttiinngguueenn  ccuuaattrroo  ttiippoollooggííaass  ddee  aaccttuuaacciioonneess:

• RReeccoonnoocciimmiieennttoo  yy  rreegguullaarriizzaacciióónn  ddee  llaass    ppaarrcceellaacciioonneess  uurrbbaannííssttiiccaass implantadas que presentan un
elevado nivel de consolidación edificatoria.

• RReeccoonnoocciimmiieennttoo  yy  rreegguullaarriizzaacciióónn  ddee  llaa    ooppeerraacciióónn  ddeell  ""CCaammppoo  ddee  GGoollff  ddee  llaa  CCaarrrreetteerraa  ddee
SSaannllúúccaarr""  iinnccoorrppoorraannddoo  mmooddiiffiiccaacciioonneess    iimmppoorrttaanntteess  eenn  llooss  ccrriitteerriiooss  yy  oobbjjeettiivvooss  ddee  llaa  oorrddeennaacciióónn
ppoorrmmeennoorriizzaaddaa  pprrooppuueessttaa,,  mmaanntteenniieennddoo,,  eenn  ttooddoo    ccaassoo,,  llaa  iinnffrraaeessttrruuccttuurraa  ttuurrííssttiiccaa  yyaa
mmaatteerriiaalliizzaaddaa. Esta actuación queda integrada- en parte de su ámbito- en la ZERPLA-2 "Zona de
Cantarranas" identificada  como área de  oportunidad  para el desarrollo de  funciones  turísticas
en el Plan de Ordenación del Territorio de la Bahía de Cádiz.Además del Equipamiento Deportivo
del Campo de Golf, la condición estratégica inducida por el POT debe quedar contextualizada en
el desarrollo de una importante oferta hotelera y de actividades lúdico-recreativas. Esta actitud
ejemplifica claramente la reflexión explicitada en párrafos anteriores acerca de la incorporación
de principios de sostenibilidad en la ordenación de  los  nuevos crecimientos. El objetivo, en este
caso, es transferir la mayor parte de la capacidad alojativa residencial y de las actividades terciario-
comerciales al ámbito localizado en posición adyacente al Recinto Ferial, aall  oobbjjeettoo  ddee  ccrreeaarr  uunn  áárreeaa
ddee  cceennttrraalliiddaadd  ppeerriifféérriiccaa  eenn  llaass  cceerrccaannííaass  ddeell  eennllaaccee  eennttrree  llaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  SSaannllúúccaarr  yy  llaa  aaccttuuaall
VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa. Ello implica que los usos alojativos cuya posición se vincule al Campo de Golf
deberán orientarse hacia  la materialización de una oferta hotelera de calidad y excelencia.
Además, esta estrategia de concentración selectiva de la edificación permitirá incrementar  la
reserva de espacios libres  y dotaciones y, sobre todo, posibilitará diseñar una estructura viaria que
resuelva los problemas de conectividad y permeabilidad que presenta el entorno territorial
(Distribuidor Norte-Sur de  la periferia noroeste identificado en la descripción de la red viaria
propuesta)..

• OOrrddeennaacciióónn  ddee  llooss  vvaaccííooss  iinntteerrssttiicciiaalleess  ooccaassiioonnaaddooss  ppoorr  llaa  ddiissppeerrssiióónn  ddee  uurrbbaanniizzaacciioonneess
iirrrreegguullaarreess  ssuurrggiiddaass. Se trata de unidades territoriales de reducida escala cuya  misión es sellar los
bordes de  estas urbanizaciones y resolver la articulación con la ciudad consolidada. EEssttaa    ttiippoollooggííaa
ddee  ooppeerraacciioonneess  aassuummeenn,,  eenn  ggrraann  mmeeddiiddaa,,  llaa  rreessppoonnssaabbiilliiddaadd  ddee  ssoolluucciioonnaarr,,  eenn  aapplliiccaacciióónn  ddeell
pprriinncciippiioo  ddee  ""ddoottaacciióónn  ccrruuzzaaddaa"",,    llaa    pprroobblleemmááttiiccaa  ccaarreenncciiaall  ddee  llooss  aasseennttaammiieennttooss  aa  rreegguullaarriizzaarr,,
ggaarraannttiizzaannddoo  ssuu  ccoorrrreeccttaa  iinntteeggrraacciióónn  eenn  eell  mmooddeelloo  ddee    cciiuuddaadd desde la continuidad de los
elementos primarios de urbanización (redes viarias básicas, sistemas de espacios libres de
conexión interzonal, localización selectiva de piezas dotacionales, etc)

• EEnnssaanncchheess  rreessiiddeenncciiaalleess  llooccaalliizzaaddooss  aall  nnoorrttee  ddee  llaa  VVaarriiaannttee  ddee  RRoottaa,,  eenn  eell  ÁÁrreeaa  ddee  CCaannttaarrrraannaass  yy
eenn  llooss  ssuueellooss  ccoonnttiinnuuiiddaadd  ccoonn  llaa  ooppeerraacciióónn  ddee    LLaa  FFlloorriiddaa. Se trata, sin duda, de las actuaciones-
especialmente La Florida Norte- de  mayor repercusión para la construcción del nuevo modelo
de ciudad. Las inmejorables condiciones para la urbanización que presenta el soporte territorial,
y su localización en el centro de gravedad del Arco Noroccidental le confieren una evidente
vocación para configurar áreas que ofrezcan una diversificación equilibrada de actividades
(residenciales y de Actividades Económicas), desarrollen una oferta dotacional singular de Rango
Ciudad y permitan construir una articulación racional  con la ciudad consolidada. Su ordenación
debe sustentarse en una adecuada integración de la matriz urbana- estructurada mediante
conectores viarios que certifiquen la permeabilidad norte-sur y este-oeste- con una matriz
ambiental constituida por conectores verdes que configuren una red mallada y continua
integrando las áreas ambientalmente singulares existentes. La adopción de densidades globales
medias para ambas áreas permitirá desarrollar una oferta diversificada de  tipologías residenciales
que contemple un significativo volumen de viviendas a precio asequible. La materialización de
Actividades Económicas complementarias a las funciones residenciales, en aplicación de los
principios del urbanismo de proximidad, además de equilibrar la  localización de la residencia y el
empleo fortaleciendo la construcción de una "ciudad de las distancias cortas", busca romper la
inercia territorial que presenta la implantación de las funciones productivas en El Puerto de Santa
María- concentradas en el margen oriental de la travesía de la N-IV- favoreciendo un modelo de
ciudad funcionalmente compensado.
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3. CCoommpplleecciióónn  ddee  llooss  vvaaccííooss    iinntteerrssttiicciiaalleess  qquuee  hhaa    ddeeffiinniiddoo  eell  pprroocceessoo  ddee  ccoolloonniizzaacciióónn  aannáárrqquuiiccaa  ssuurrggiiddoo
eenn  eell  ssooppoorrttee  tteerrrriittoorriiaall  llooccaalliizzaaddoo  eennttrree  llaa  aannttiigguuaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  RRoottaa  yy  llaa  aaccttuuaall  VVaarriiaannttee. Como ya
hemos comentado, este ámbito del territorio, por su proximidad al litoral de  la Costa Oeste, se
configura como especialmente idóneo para el desarrollo de una oferta residencial-turística de calidad.
Ello condicionará la definición del contenido urbanístico de las diferentes actuaciones, incorporando, de
manera obligatoria, una oferta hotelera y terciario-comercial complementaria a los usos residenciales.

Pese a la indudable hipoteca que el volumen de parcelaciones irregulares introduce para poder
desarrollar una ordenación urbana que explote  las verdaderas potencialidades que presenta este sector-
dada su elevada renta de  emplazamiento-, llaa  eessccaassaa  ccoonnssoolliiddaacciióónn  eeddiiffiiccaattoorriiaa  ddeell  mmaarrggeenn  sseepptteennttrriioonnaall
ddee  llaa  aannttiigguuaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  RRoottaa  rreepprreesseennttaa  uunnaa  ooppoorrttuunniiddaadd  ppaarraa  pprroommoovveerr    llaa  ccoonnssttrruucccciióónn  ddee    uunn  eejjee
ddee  cceennttrraalliiddaadd  ppeerriifféérriiccaa  ddee  ggrraann  ttrraasscceennddeenncciiaa  ppaarraa  eell  rreeeeqquuiilliibbrriioo  ffuunncciioonnaall  ddee    llaa  cciiuuddaadd. La  existencia
de áreas con la presencia de una forestación singular aconseja su integración en el sistema de espacios
libres urbanos, por lo que el modelo de ordenación de este eje se caracterizará por el pautado secuencial
de pequeños condensadores de carácter  multifuncional (equipamientos, actividades terciario-
comerciales y usos residenciales con vivienda a precio asequible) con vocación de constituirse en hitos
urbanos que aporten legibilidad en un espacio caracterizado por la indeterminación consustancial al
monocultivo tipológico de la vivienda unifamiliar aislada.

En este ámbito de crecimiento urbano adquieren un rol protagonista los suelos colindantes a las
instalaciones de la Base Naval. Se encuentran incluidos en la delimitación de la ZERPLA-2 "Zona de
Cantarranas" establecida en el Plan de Ordenación del Territorio de la Bahía de Cádiz. La existencia de
un volumen importante de suelos no contaminados por ocupaciones edificatorias irregulares posibilita
contextualizar adecuadamente los principios de cualificación espacial y singularidad funcional
(complementariedad de funciones turísticas con usos residenciales) previstos  para este sector, además
de garantizar la conexión entre la antigua carretera de Rota y la actual Variante a través de un
distribuidor primario de la red urbana que enlazaría con la Ronda Periurbana Noroeste, contribuyendo
decisivamente a optimizar la accesibilidad al sector costero desde  los tráficos  exteriores al municipio
evitando interferencias con el tráfico urbano que abastece las áreas centrales de la ciudad.

VV..22.. LLAASS  NNUUEEVVAASS  TTIIPPOOLLOOGGÍÍAASS  DDEE  AACCTTIIVVIIDDAADDEESS  EECCOONNÓÓMMIICCAASS..

Al margen de  las industrias más antiguas que mantienen localizaciones centrales o de procesos
espontáneos que buscan la adyacencia no planificada con determinadas vías de comunicación, el proceso de
territorialización de las Actividades Económicas suele estar asociado a espacios "ad hoc", calificados y
urbanizados para este uso específico. Hasta fechas recientes se trataba de industria convencional, sin una
presencia especialmente relevante de sectores de tecnología avanzada. No obstante esta tendencia se está
invirtiendo en los últimos años alcanzando también a las empresas innovadoras especializadas en tecnologías
avanzadas. Su importancia es más cualitativa que cuantitativa, pero han conformado algunas áreas de innovación
tecnológica insertas en el nuevo paisaje industrial. Al tiempo ssee  eessttáá  ggeenneerraalliizzaannddoo,,  ssoobbrree  ttooddoo  eenn  llooss
tteerrrriittoorriiooss  mmááss  ddiinnáámmiiccooss,,  llaa  mmaatteerriiaalliizzaacciióónn  ddee  pprroodduuccttooss  hhííbbrriiddooss  tteerrcciiaarriiooss-iinndduussttrriiaalleess  ddeennoommiinnaaddooss
ppaarrqquueess  eemmpprreessaarriiaalleess  oo  ppaarrqquueess  iinndduussttrriiaalleess  ccaarraacctteerriizzaaddooss,,  ffuunnddaammeennttaallmmeennttee,,  ppoorr  uunnaa  nnoottaabbllee
ddiivveerrssiiffiiccaacciióónn  ddee  llaass  aaccttiivviiddaaddeess  pprroodduuccttiivvaass  eennccllaavvaaddaass..

Las tipologías más comunes de nuevas formas de implantación industrial son:

1. Parques Industriales, entendidos como zonas industriales de bajas densidades edificatorias, elevada
calidad paisajística y ausencia de industrias contaminantes.

2. Parques Tecnológicos, concebidos como una combinación de industrias de alta tecnología y centros de
investigación, diseño e innovación que faciliten la sinergia del sistema ciencia-tecnología-industria. Dentro
de los parques tecnológicos es habitual la presencia de viveros o incubadoras de empresas, destinados a
facilitar el nacimiento de industrias poco capitalizadas pero con potencial innovador.

163



1

REVISIÓN DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE EL PUERTO DE SANTA MARÍA:DOCUMENTO PREVIO

3. Parque Logísticos concebidos  como centros de  distribución de  mercancías de escala y repercusión
supramunicipal.

4. Parques Empresariales o Parques de Actividades, creados al objeto de favorecer la diversificación y
complementación de actividades terciarias, industriales, investigadoras, etc.

Estas toponimias lo que definitivamente reflejan es un cambio de actitud en la concepción y ordenación
de estos espacios. Ello no quiere decir que haya desaparecido el concepto de polígono industrial tradicional o
los rasgos básicos de su organización e imagen convencional. Lo que realmente significa es que ssee  hhaa  pprroodduucciiddoo
uunnaa  ppooddeerroossaa  ttrraannssffoorrmmaacciióónn  eenn  llaa  nnoocciióónn  mmiissmmaa  ddee  eessppaacciioo  pprroodduuccttiivvoo,,  oo  ddee  aaccttiivviiddaadd  eeccoonnóómmiiccaa  eenn  ggeenneerraall,,
iimmppuullssaaddoo  ppoorr  ccaammbbiiooss  eenn  llaa  nnaattuurraalleezzaa  mmiissmmaa-  tteeccnnoollóóggiiccaa  yy  oorrggaanniizzaattiivvaa-  ddee  mmuucchhaass  ffuunncciioonneess  iinndduussttrriiaalleess  eenn
eell  ddeessaarrrroolllloo  yy  ddiivveerrssiiffiiccaacciióónn  ddee  llooss  sseerrvviicciiooss  yy  eenn  llaa  aatteennuuaacciióónn-  ccaaddaa  vveezz  mmááss  eellooccuueennttee-  ddee  llaa  ffrroonntteerraa  eennttrree
lloo  iinndduussttrriiaall  yy  lloo  tteerrcciiaarriioo,,  ttooddoo  eelllloo  aaddeerreezzaaddoo  ccoonn  rraaddiiccaalleess  ttrraannssffoorrmmaacciioonneess  eenn  mmaatteerriiaa  ddee  iinnffrraaeessttrruuccttuurraass
ddee  ccoommuunniiccaacciióónn    yy  tteeccnnoollooggííaa  ddeell  ttrraannssppoorrttee. Las consecuencias funcionales de estas transformaciones han
sido realmente revolucionarias, entre otros aspectos, en lo que se refiere a los cambios en la demanda de
espacio. Unos cambios que, como expondremos a continuación, han afectado a lo viejos requerimientos
locacionales tanto de la industria como de los servicios, pero también a las propias exigencias, en cuanto a la
caracterización y configuración  del propio espacio físico, de la empresas o plantas productivas.

VV..33.. LLAA  LLOOCCAALLIIZZAACCIIÓÓNN  DDEE  AACCTTIIVVIIDDAADDEESS  EECCOONNÓÓMMIICCAASS  YY  EELL  PPLLAANNEEAAMMIIEENNTTOO  GGEENNEERRAALL..

En los últimos años el estereotipo de las relaciones  entre espacios y funciones urbanas ha ido
rompiendo muchas de sus inercias históricas para ir dando paso a topologías con un potencial de localización
mucho más rico, donde se afirman algunos de las factores clásicos (accesibilidad, precios del espacio,
cualificación y precio de la mano de obra) al tiempo que aparecen otros nuevos (comunicabilidad, imagen
comercial del emplazamiento, calidad ambiental y paisajística...).

Las constantes fuerzas de cambio que afectan a los sectores y a las industrias, propiciando formas
diversas de implantación, apoyándose en las dinámicas de diversificación y segmentación de los mercados,
favorecen la continuada presencia de pequeñas y medianas industrias a veces dinámicas y surgidas al calor de
la oportunidad o, en otros casos, situadas precariamente en el borde de la marginalidad.

La cuestión de la ordenación del espacio productivo que proponemos quiere atender a los siguientes
aspectos:

a. La determinación de unas pautas de estructura territorial capaces de articular adecuadamente las
diversas piezas del espacio productivo en el conjunto del territorio afectado.

b. Establecimiento de unos límites tamaño-forma al crecimiento de las piezas de espacio productivo en el
marco del conjunto urbano-territorial.

c. La identificación de las aptitudes diferenciales del territorio frente a las posibilidades de acoger piezas
del espacio productivo.

d. La definición de los estándares o condiciones específicas de imbricación, contigüidad o franca
discontinuidad entre las piezas del espacio productivo y las piezas edificables no productivas así como
con elementos de espacio natural y las zonas verdes.
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La elección de la localización no solamente supone simplemente la consideración de los problemas más
habituales relativos a los vientos dominantes o a la relación óptima entre eficiencia y coste del sistema de
infraestructuras básicas, sino la de otras cuestiones relativas a la calidad ambiental del entorno y a las relaciones
paisajísticas del nuevo espacio construido con el medio natural o la escena urbana circundante.

EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  ssee  hhaa  ccaarraacctteerriizzaaddoo  hhiissttóórriiccaammeennttee    ppoorr  llaa  pprreesseenncciiaa  ddee    uunnaa    iimmppoorrttaannttee    ooffeerrttaa
ddee  aaccttiivviiddaaddeess  pprroodduuccttiivvaass  llooccaalliizzaaddaass,,  ddee  mmaanneerraa  pprrááccttiiccaammeennttee  eexxcclluussiivvaa,,  eenn  llaa    ppllaattaaffoorrmmaa  tteerrrriittoorriiaall  qquuee
ddiissccuurrrree  aall  eessttee  ddeell  ttrraazzaaddoo  ddee  llaa  TTrraavveessííaa  ddee  llaa  NN-IIVV  yy  eell  ffeerrrrooccaarrrriill.A los Polígonos de actividad existentes (El
Palmar, Guadalete, Coto de  la Isleta, Salinas de San José,) en los que se visualiza un proceso constante de
regeneración espacial y funcional con una clara tendencia al asentamiento de funciones híbridas terciario-
comerciales, hhaayy  qquuee  aaññaaddiirr  eell  ddeessaarrrroolllloo  rreecciieennttee  ddee  llaa    iimmppoorrttaannttee  aammpplliiaacciióónn  ddeell  PPoollííggoonnoo  ddee  llaass  SSaalliinnaass  ddee
LLeevvaannttee..  LLaa  ccuullmmiinnaacciióónn  ddee  llaass  oobbrraass  ddee    uurrbbaanniizzaacciióónn  hhaa  ccrreeaaddoo  uunn  ssiiggnniiffiiccaattiivvoo  ssttoocckk,,  aaúúnn  ppoorr  mmaatteerriiaalliizzaarr,,  ddee
ssuueellooss  ddeessttiinnaaddooss  aa  aaccttiivviiddaaddeess  eeccoonnóómmiiccaass. La escala de esta operación (1,6 millones de metros cuadrados) y
la posibilidad de introducir en el nuevo Plan General matices normativos que posibiliten la adaptabilidad a los
nuevos requerimientos funcionales que pudieran surgir a medio plazo, parece sugerir que gran parte de las
necesidades futuras de El Puerto de Santa María en materia de actividades productivas se encuentran
razonablemente cubiertas.

Junto a esta aglomeración de funciones productivas vinculada a la travesía de la N-IV destaca el desarrollo
de un Tecnoparque localizado en la carretera de Sanlúcar el cual ha experimentado un importante  impulso en
los últimos tiempos, lo que hace concebir esperanzas para instrumentar estrategias de revitalización económica
que refuercen la competitividad de El Puerto de Santa María y diversifiquen su base productiva, apostando por
el desarrollo de sectores económicos emergentes.

EEnn  bbaassee  aa  eessttaa  ssiittuuaacciióónn  ddee  llaa  pprrooppuueessttaa  eenn  mmaatteerriiaa  ddee  AAccttiivviiddaaddeess  EEccoonnóómmiiccaass  ssee  ssuusstteennttaa  eenn  ttrreess  llíínneeaass
ddee  aaccttuuaacciióónn  ccoommpplleemmeennttaarriiaass:

1. LLaa    eexxcceessiivvaa    ccoonncceennttrraacciióónn  eessppaacciiaall  aaccttiivviiddaaddeess  pprroodduuccttiivvaass  eenn  eell  eennttoorrnnoo  ddee  llaa  ttrraavveessííaa  ddee  llaa  NN-IIVV  eess
uunnaa  ddee  llaass  ccaauussaass  ddee    llaa  ddeessccoommppeennssaacciióónn  ffuunncciioonnaall  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa..  PPoorr  eelllloo,,  aall  oobbjjeettoo  ddee
ffoorrttaalleecceerr  eell    pprriinncciippiioo  ddee    pprrooxxiimmiiddaadd  ddee  uussooss  ssee    pprrooppoonnee  iinnccoorrppoorraarr,,  eenn  ddeetteerrmmiinnaaddaass  aaccttuuaacciioonneess,,
uunn  vvoolluummeenn  rraazzoonnaabbllee  ddee  aaccttiivviiddaaddeess  eeccoonnóómmiiccaass  ccoommpplleemmeennttaarriiaass  aa  llaass  rreessiiddeenncciiaalleess:

• Las Áreas de Centralidad Periférica del entorno del Recinto Ferial y la Florida Norte.

• La Red de Centralidades Urbanas y Turísticas vinculadas a la ZERPLA-2“Cantarranas”.

• Posibilidad de implantar un Parque Industrial y Empresarial en suelos colindantes a la Carretera de
Rota y la ZERPLA-2 “Cantarranas” (Área del Suelo Urbanizable No Sectorizado SUNS-1 en el
documento de Aprobación Provisional-1).

• La actuación terciario-comercial prevista en los terrenos  portuarios de la margen izquierda del
Guadalete junto a la zona pesquera.

2. AAmmpplliiaacciióónn  ddee    llaa  ooffeerrttaa  ddee  aaccttiivviiddaaddeess  eeccoonnóómmiiccaass,,  ddeessttiinnaaddaa  pprriinncciippaallmmeennttee  aa  eemmpprreessaass  vviinnccuullaaddaass  ccoonn
llaa  eeccoonnoommííaa  ddeell  ccoonnoocciimmiieennttoo  oo  ddee  aallttoo  vvaalloorr  aaññaaddiiddoo  eenn  eell  sseeccttoorr  tteerrcciiaarriioo,,  eenn  tteerrrreennooss  ccoolliinnddaanntteess  aall
TTeeccnnooppaarrqquuee  ddee    llaa  CCaarrrreetteerraa  ddee  SSaannllúúccaarr..  SSee  ttrraattaa,,  ssiinn  dduuddaa,,  ddee  uunnaa  aaccttuuaacciióónn  ddee  ccaarráácctteerr  eessttrraattééggiiccoo
ddee  rraannggoo  ssuupprraammuunniicciippaall,,  aall  ccoonncceebbiirrssee  ccoommoo  uunn  áámmbbiittoo  ddee    iinntteerrmmeeddiiaacciióónn  ccoonn  llooss  mmuunniicciippiiooss  ddee    llaa
CCoossttaa  NNoorrooeessttee. El volumen de la ampliación a incorporar en el Plan General deberá dar satisfacción a
las demandas y necesidades que se identifiquen a medio plazo (los suelos identificados en la presente
documentación suponen una primera aproximación abierta a alteraciones una vez se hayan objetivado
las tendencias previsibles). Se trata de una oportunidad territorial de  primer nivel con una excelente
localización dada la  óptima accesibilidad que le  proporcionan elementos de la red de carreteras
autonómica (carretera de Sanlúcar y carretera Jerez-Rota) que se verá sustancialmente reforzada con la
ejecución de  la nueva carretera de acceso a la Costa Noroeste.
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3. Por último, al objeto de  incidir en la dinamización del Municipio apostando por el desarrollo de
funciones económicas emergentes, see  ddeetteeccttaann  ccaarreenncciiaass  eenn  mmaatteerriiaa    LLooggííssttiiccaa  qquuee  rreessuullttaa  nneecceessaarriioo
ssaattiissffaacceerr.

PPaarraa  eelllloo,,  ttaannttoo  llooss  tteerrrreennooss  ddee  llaa  ZZEERRPPLLAA-11  ""SSaann  JJoosséé-EEll  MMaaddrruuggaaddoorr""  ccoommoo  llooss  ssuueellooss  aaddyyaacceenntteess  aall
PPoolliiggoonnoo  SSaalliinnaass  ddee  LLeevvaannttee  llooccaalliizzaaddooss  eenn  llaa  mmaarrggeenn  oorriieennttaall  ddee    llaa  VVaarriiaannttee  ddee  llaa  IIVV,,  ppoorr  ssuu  eexxcceelleennttee
rreennttaa  ddee  eemmppllaazzaammiieennttoo  pprreesseennttaann  uunnaa  ccllaarraa  vvooccaacciióónn  ppaarraa  eell  ddeessaarrrroolllloo  ddee  eessttaass  ffuunncciioonneess  qquuee,,  aaddeemmááss,,
rreeffuueerrzzaann  eell  ccaarráácctteerr  eessttrraattééggiiccoo  ddee  rraannggoo  mmeettrrooppoolliittaannoo  pprreetteennddiiddoo  ppoorr  eell  PPOOTT  ddee    llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz
eenn  eessttee  sseeccttoorr  ddee  tteerrrriittoorriioo  ppoorrttuueennssee. La accesibilidad intermodal garantizada por los canales
infraestructurales de primer nivel tanto viario (Autovía A-4 y Nuevo acceso al Puerto Comercial) como
ferroviario (Apeadero de El Madrugador previsto en el Plan de  Ordenación del Territorio de la Bahía de
Cádiz), su capacidad para desarrollar imágenes-reclamo para el asentamiento de empresas, la cualidad
ambiental del entorno dada su relación con espacios naturales relevantes (Secuencia  ambiental
Periurbana propuesta, colindancia  con el Pinar de Coig y las estribaciones de la Sierra de San Cristóbal),
la  posibilidad de generar economías de aglomeración a través de  las sinergias a desarrollar con espacios
empresariales adyacentes (Polígono de las Salinas de Levante y su ampliación)  y la aptitud topográfica
para el desarrollo racional de las funciones de los espacios productivos, son los fundamentos en los que
se sustenta la decisión adoptada en el presente documento. No obstante el desarrollo al este de la
Variante de Los Puertos deberá garantizar expresamente su compatibilidad con los valores ambientales,
culturales y arqueológicos que pudieran quedar explicitados en los estudios (ambiental, paisajístico,
arqueológico, etc) pormenorizados que el posible desarrollo de esta operación incuestionablemente
tendrá que incorporar.

LLaa  aaccttuuaacciióónn  ssee  ccoonncciibbee    ccoonn  uunnaa  ttrriippllee  oorriieennttaacciióónn  ffuunncciioonnaall..  PPoorr  uunn  llaaddoo  ddeebbee  aaccttuuaarr  ccoommoo
ccoommpplleemmeennttoo  ppaarraa  llaa  rreeffuunncciioonnaalliizzaacciióónn  qquuee  vvaa    aa  ooppeerraarr  eenn  eell  áámmbbiittoo  ppoorrttuuaarriioo  aayyuuddaannddoo  aa  mmeejjoorraarr  ssuuss
nniivveelleess  ddee  ccoommppeettiittiivviiddaadd..  PPoorr  oottrroo  llaaddoo  ddeebbee  iinnccoorrppoorraarr  ffuunncciioonneess  ddee  rroottuurraa  ddee  ccaarrggaa  ppaarraa  llaa
ddiissttrriibbuucciióónn  uurrbbaannaa  aarrttiiccuulláánnddoossee  ccoonn  uunnaa  rreedd  ddee  mmiiccrrooppllaattaaffoorrmmaass  llooggííssttiiccaass  ddee    pprrooxxiimmiiddaadd,,
sseelleeccttiivvaammeennttee  llooccaalliizzaaddaass  eenn  llaa  cciiuuddaadd,,  qquuee  eevviitteenn  llaass  ffrriicccciioonneess  ccrreecciieenntteess  ggeenneerraaddaass    ppoorr  llaass
ooppeerraacciioonneess  ddee  ccaarrggaa  yy  ddeessccaarrggaa  eenn  eell  eessppaacciioo  uurrbbaannoo..  PPoorr  úúllttiimmoo,,  eell  ccrreecciimmiieennttoo  pprrooppuueessttoo  aall  eessttee  ddee
llaa  VVaarriiaannttee  ddee  llooss  PPuueerrttooss  ddeebbee  ddeessttiinnaarrssee  aa  llaa  iimmppllaannttaacciióónn  ddee  eemmpprreessaass  ccoonn  ddeemmaannddaass  ((vvoolluummeenn  ddee
ssuueelloo,,  ttaammaaññoo  ddee  ppaarrcceellaass,,  eettcc))  nnoo  ssaattiissffeecchhaass  eenn  llaa  ooffeerrttaa  ddee  ssuueelloo  eexxiisstteennttee..
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SSEEXXTTOO.. LLAASS  NNUUEEVVAASS  CCEENNTTRRAALLIIDDAADDEESS::  EELL  PPOOLLIICCEENNTTRRIISSMMOO  UURRBBAANNOO  CCOOMMOO  PPRRIINNCCIIPPIIOO
RREECCTTOORR  DDEELL  MMOODDEELLOO  DDEE  CCIIUUDDAADD..

UUnnoo  ddee  llooss  pprroobblleemmaass  mmááss  ssiiggnniiffiiccaattiivvooss  ddee  llaa  rreeaalliiddaadd  uurrbbaannaa  aaccttuuaall  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  eess  eell
ddeesseeqquuiilliibbrriioo  ffuunncciioonnaall que  existe debido a la concentración de la práctica totalidad de las actividades
centrales en el Centro Histórico y el ensanche residencial de Crevillet junto con el eje terciario-comercial de
la travesía de la N-IV. EElllloo  hhaa  ggeenneerraaddoo  llaa  ccoonnffoorrmmaacciióónn  ddee  uunnaa  ppeerriiffeerriiaa  uurrbbaannaa    ccuuyyaa  pprrááccttiiccaa  ssoocciiaall  rreessuullttaa
ccaauuttiivvaa  ddeell  aauuttoommóóvviill  pprriivvaaddoo  aannttee  llaa  nneecceessaarriiaa  mmoovviilliiddaadd  qquuee,,  oobblliiggaattoorriiaammeennttee,,  ddeebbee  eejjeerrcciittaarr  eell  uussuuaarriioo  ppaarraa
ppooddeerr  ddeessaarrrroollllaarr  ddeetteerrmmiinnaaddaass  ffuunncciioonneess.. A esta casuística hay que añadir la fractura física existente en la
periferia ante la  impenetrabilidad de determinados distribuidores vidrios de primer nivel, especialmente la
variante de Rota, lo cual incrementa exponencialmente la disfuncionalización de  la estructura  urbana actual.

RReevveerrttiirr  eessttaa  ssiittuuaacciióónn,,  ssiinn  ddeessnnaattuurraalliizzaarr  eell  ccaarráácctteerr  ssiimmbbóólliiccoo  yy  rreeffeerreenncciiaall  ddeell  CCeennttrroo  HHiissttóórriiccoo  yy  ssuu
eessppeecciiaall  aappttiittuudd  ppaarraa  eell  aasseennttaammiieennttoo  ddee  ffuunncciioonneess  cceennttrraalleess  ddee  pprriimmeerr  nniivveell,,  ssee  ccoonnvviieerrttee  eenn  uunnoo  ddee  llooss
pprriinncciippiiooss  bbáássiiccooss  ssoobbrree  llooss  qquuee  ggrraavviittaa  llaa  pprrooppuueessttaa  ddee  oorrddeennaacciióónn  qquuee  ccoonnttiieennee  eell  pprreesseennttee  ddooccuummeennttoo,,  aall
oobbjjeettoo  ddee  ccoonnsseegguuiirr  uunn  hheecchhoo  uurrbbaannoo  vveerrssááttiill,,  ppoolliivvaalleennttee  yy  ppoolliiccéénnttrriiccoo..    HHaayy  qquuee  ddeessaarrrroollllaarr  uunnaa  cciiuuddaadd
eessttrruuccttuurraaddaa en la que se articulen no solamente  los  intercambios económicos, sino todo el conjunto de
intercambios  posibles, ssoobbrree    uunnaa  eessttrruuccttuurraa  uurrbbaannaa  qquuee  nnoo  bbuussqquuee  llaa  jjeerraarrqquuííaa  ddee  llaa  sseeggrreeggaacciióónn  ssiinnoo  llaa  fflluuiiddeezz
ddee  llaa  rreellaacciióónn. Es preciso generar un  espacio de intercambio entre  lo distinto que genere flujos de información
y cohesión social.Además, debemos  tener presente que la  búsqueda de  la excelencia  urbana del modelo de
ciudad se constituye en un axioma  clave de la ordenación a fin de  fortalecer la configuración de El Puerto de
Santa María como destino turístico preferente de la Comunidad Autónoma.

EEnnttrree    llaass  pprrooppuueessttaass  iiddeennttiiffiiccaaddaass  ppaarraa  llaa  tteerrrriittoorriiaalliizzaacciióónn  ddee  eessttaa  ddiirreeccttrriizz  ddeessttaaccaa  llaa  ccoonnffiigguurraacciióónn  ddee
uunnaa  sseerriiee  ddee  áárreeaass  ddee  cceennttrraalliiddaadd  eessttrraattééggiiccaammeennttee  rreeppaarrttiiddaass  eenn  llaa  eessttrruuccttuurraa    uurrbbaannaa    pprrooppuueessttaa.

Las funciones comerciales ejercitan un papel primordial en la generación de áreas de centralidad en la
ciudad. La consideración de un ámbito concreto de la misma como de "alta centralidad" depende básicamente
del nivel de concentración de actividades comerciales, terciarias y  de servicios que contenga.

Por tanto, el Plan se constituye en la herramienta clave para profundizar en la  orientación funcional de
cada una de las Áreas de Centralidad previstas, incidiendo en tres aspectos fundamentales: la problemática
urbanística del tejido comercial tradicional, las grandes superficies comerciales y los nuevos espacios
comerciales:

1. Las aglomeraciones comerciales en la trama urbana consolidada se han producido de forma natural,
ante la confluencia de factores de atracción como: posición central, espacio icónico-simbólico, oferta
variada, hábitos de compra enraizados en formas sociales de comportamiento. La problemática
urbanística de la aglomeración de actividades comerciales en la ciudad consolidada suele provenir de la
falta de adecuación entre la trama urbana preexistente y el desarrollo de la actividad central, lo que
deviene en un insuficiente aprovechamiento de la potencialidad de estos escenarios y su capacidad para 
actuar sinérgicamente con otras directrices de política urbana tendentes a la recualificación de las áreas
tradicionales de la ciudad o la puesta en valor de actividades complementarias (turismo, cultura y ocio
como pilares básicos).

2. Uno de los aspectos básicos sobre el que se debe reflexionar desde el planeamiento urbanístico de
última generación es la casuística existente y los criterios de localización que se manifiestan para la
implantación y ubicación de las grandes superficies comerciales. La reflexión a instrumentar debe fluctuar
entre dos aspectos básicos:

• Los conflictos que pudieran aparecer con el pequeño comercio. Este aspecto no puede ser
manejado desde el planeamiento sino desde criterios y razonamientos urbanísticos, dejando de
lado pues planteamientos de política antimonopolio que les son ajenos.

• El efecto dinamizador que conlleva su localización.
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Sobre la base de estos principios los criterios que se proponen desarrollar en el nuevo Plan General de
El Puerto de Santa María son:

a. Prohibición de la implantación de estas actividades en tejidos consolidados donde el comercio
tradicional se manifiesta activo y/o con posibilidades de expansión y perpetuación.

b. Operación selectiva para propiciar la localización de estas actividades en áreas periféricas
preexistentes donde puedan actuar empáticamente para su recualificación y absorban
racionalmente los impactos de tráfico.

3. Los nuevos espacios comerciales. Los nuevos espacios comerciales se definen como un conjunto de
establecimientos comerciales cuya propiedad, gestión, planificación y promoción, se aseguran como una
unidad en lo que se refiere a su localización, tamaño y tipología de los establecimientos participantes.
Todo ello con la finalidad de servir a la población contenida en la zona de influencia del conjunto. De
esta definición extraerse las siguientes conclusiones:

• En primer lugar se trata de conjuntos, de una yuxtaposición de establecimientos comerciales
independientes.

• La actividad a desarrollar no debe restringirse con carácter exclusivo a la puramente comercial,
sino, cada vez más estos espacios de actividad tienden a convertirse en centros integrados de ocio
o, como los define Luis Felipe Alonso Teixidor, Centros Integrados de Comercio y Equipamientos.

• Suelen aportar una imagen, que, además, en la mayor parte de las ocasiones se convierte en
referente formal de los ámbitos (urbanos o suburbanos) donde se insertan.

• Se utilizan como argumento para resolver aspectos carenciales en "comercio dotacional" o
ausencia de referencias de centralidad en los nuevos tejidos residenciales, sustentada en gran
medida en la anomia de los espacios materializados que favorece la desarticulación de las
actividades comerciales y dotacionales.

• Al igual que lo explicitado para las grandes superficies comerciales sus criterios de localización
deben asegurar como pilares básicos las necesidades espaciales para su racional desarrollo, la
accesibilidad y la resolución de aspectos funcionales en temas de tráfico y aparcamientos.
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Las nuevas centralidades: El policentrismo urbano como principio rector del modelo de Ciudad

LLaass  áárreeaass  qquuee  iinniicciiaallmmeennttee  yy,,  ddeessddee  eessttee  eessttaaddoo  eemmbbrriioonnaarriioo  ddee  rreefflleexxiióónn,,  aappaarreecceenn  eenn  eell  hhoorriizzoonnttee  ccoommoo
eessppeecciiaallmmeennttee  aappttaass  ppaarraa  llaa  ccoonnsseeccuucciióónn  ddee  eessttee  ccrriitteerriioo  ddee  oorrddeennaacciióónn  ssoonn:

VVII..11.. LLAA  RRIIBBEERRAA  UURRBBAANNAA  DDEELL  RRÍÍOO  GGUUAADDAALLEETTEE....  

La eliminación de la cautividad que presenta en la actualidad este espacio -concebido como un gran
contenedor de aparcamiento-  respecto al automóvil privado constituye una  oportunidad insoslayable para
ooffrreecceerr  aall  cciiuuddaaddaannoo  ppoorrttuueennssee  uunn  áámmbbiittoo  uurrbbaannoo  ddoottaaddoo  ddee  ccaalliiddaadd,,  qquuee    ffoommeennttee    llaa  ccoonnvviivveenncciiaalliiddaadd  yy
ffaavvoorreezzccaa  llaass  aaccttiivviiddaaddeess  ddee  eessppaarrcciimmiieennttoo  ee    iinntteerrccaammbbiioo. Conseguir que el habitante de la ciudad deje de ser
sólo peatón para convertirse de nuevo en ciudadano exige liberar espacio público de la tiranía del coche.
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VVII..11..22.. IINNTTEEGGRRAACCIIÓÓNN  UURRBBAANNAA  DDEE  LLAA  MMAARRGGEENN  IIZZQQUUIIEERRDDAA  DDEELL  RRÍÍOO  GGUUAADDAALLEETTEE

SSuusstteennttaaddaa  eenn  llaa  ooppeerraacciióónn  tteerrcciiaarriioo-ccoommeerrcciiaall  pprreevviissttaa  eenn  eell  áárreeaa  ppoorrttuuaarriiaa  llooccaalliizzaaddaa  eennttrree    llaa  zzoonnaa
ppeessqquueerraa  yy  eell  ppuueennttee  ddee  SSaann  AAlleejjaannddrroo. Se considera un espacio idóneo para la  implantación de un Centro
Integrado de Ocio y Equipamiento, incluyendo la materialización de un importante aparcamiento de rotación
que posibilite la erradicación del estacionamiento en superficie en las áreas centrales de la ciudad.

VVII..33.. EELL  ÁÁRREEAA  CCEENNTTRRAALL  DDEE    LLAA  CCIIUUDDAADD::  CCEENNTTRROO  CCOOMMEERRCCIIAALL  AABBIIEERRTTOO..  

Los criterios de intervención a activar, deben incidir en tres principios clave:

• Recuperar el dominio del peatón.

• La accesibilidad, incidiendo en la instrumentación de uunnaa  aaddeeccuuaaddaa  ppoollííttiiccaa  ddee  aappaarrccaammiieennttooss  ddiissuuaassoorriiooss
eenn  ppoossiicciioonneess  eessttrraattééggiiccaass junto a una decidida potenciación de un  transporte público eficaz y operativo
(señalización de paradas- cabeceras en puntos estratégicos, canalización racional de transporte público
que evite interferencias con la estructura espacial del centro comercial).

• El paisaje urbano y los aspectos medioambientales. LLaa  mmeejjoorraa  ggeenneerraalliizzaaddaa  ddee  llaa  eesscceennaa  uurrbbaannaa  ddeessddee
iinntteerrvveenncciioonneess  qquuee  iinncciiddaann  pprriioorriittaarriiaammeennttee  eenn  llaa  rreeggeenneerraacciióónn  ddeell  eessppaacciioo  ppúúbblliiccoo,,  ccuuyyooss  oobbjjeettiivvooss
bbáássiiccooss  sseeaann  pprrooppoorrcciioonnaarr  ccoonnffoorrtt,,  oorrddeenn  yy  ccaalliiddaadd  ddee  vviiddaa, teniendo presente que más que las
actuaciones singulares, son los elementos comunes de urbanización los que al generalizarse, dan en buena
medida el nivel de urbanidad de una ciudad. Se trata, en definitiva de buscar la máxima generalización y
estabilidad formal del espacio público de estas áreas.

AREAS 1,2 Y 3 : RIBERA URBANA / INTEGRACIÓN MARGEN IZQUIERDA / ENTORNO MONASTERIO DE LA VICTORIA
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VVII..44.. EENNTTOORRNNOO  DDEELL  MMOONNAASSTTEERRIIOO  DDEE  LLAA  VVIICCTTOORRIIAA  YY  LLAA  EESSTTAACCIIÓÓNN  FFEERRRROOVVIIAARRIIAA..  

Se trata, sin duda, de  uno de  los  puntos neurálgicos de la ciudad. Su actual marginalidad y precariedad
hhaa  ddee  sseerr  ccoonnttuunnddeenntteemmeennttee  ttrraannssffoorrmmaaddaa  iinnttrroodduucciieennddoo  ddoossiiss  ddee  ccaalliiddaadd  ddeell  eessppaacciioo  ppúúbblliiccoo  aa  ttrraavvééss  ddee
ccrriitteerriiooss  ddee  ddiisseeññoo  qquuee  pprroommuueevvaann  ssuu  mmoonnuummeennttaalliizzaacciióónn  aall  oobbjjeettoo  ddee    ccoonnffiigguurraarr    uunn  áárreeaa  ddee  cceennttrraalliiddaadd
uurrbbaannaa  ddee    pprriimmeerr  nniivveell  aassoocciiaaddaa  aall  iinntteerrccaammbbiioo  mmooddaall (Equipamiento Cultural de la Antigua Cárcel, Estación
ferroviaria, Estación de autobuses urbanos e interurbanos y aparcamientos de rotación). Para ello resulta
imprescindible recuperar la confianza en el papel de la Arquitectura  Urbana como argumento de cualificación
de  la ciudad, capaz de proporcionar nuevos hitos, nuevos referentes, nuevos códigos formales que singularicen
la imagen urbana.

VVII..55.. IINNCCOORRPPOORRAACCIIÓÓNN  DDEE  MMIICCRROOCCEENNTTRRAALLIIDDAADDEESS  EENN  LLAA  CCOOSSTTAA  OOEESSTTEE..  

Con esta acción ssee  pprreetteennddee  mmiittiiggaarr    eell  mmoonnooffuunncciioonnaalliissmmoo  ddee  eessttaa  zzoonnaa  ddee  llaa  cciiuuddaadd -caracterizada por
el excesivo protagonismo de  los usos residenciales-, iinnttrroodduucciirr  nnuueevvooss  ssiiggnnooss  uurrbbaannooss  ddee  rreeffeerreenncciiaa  qquuee
ffaacciilliitteenn  llaa  lleeggiibbiilliiddaadd  ddeell  eessppaacciioo  uurrbbaannoo,,  rreevveerrttiirr  llaass  ccaarreenncciiaass  ddoottaacciioonnaalleess,,  mmeejjoorraarr  llaa  aacccceessiibbiilliiddaadd  aall  ffrreennttee
lliittoorraall  rroommppiieennddoo  llaa  pprriivvaattiizzaacciióónn  eexxiisstteennttee  eenn  llaa  aaccttuuaalliiddaadd,,  ccoommpplleettaarr  llaa  ttrraammaa  uurrbbaannaa  eelliimmiinnaannddoo
ddiissccoonnttiinnuuiiddaaddeess,,  ddeessaarrrroollllaarr  uunn  ppoollííttiiccaa  ddee  aappaarrccaammiieennttooss  ddee  rroottaacciióónn  yy  ttrraannssppoorrttee  ccoolleeccttiivvoo  qquuee  mmiittiigguueenn  llaa
ccaauuttiivviiddaadd  ddeell  aauuttoommóóvviill  pprriivvaaddoo  ee  iinnsseerrttaarr  sseelleeccttiivvaammeennttee    ooppeerraacciioonneess  ddee    vviivviieennddaa  aa  pprreecciioo  aasseeqquuiibbllee
ffoommeennttaannddoo  llaa  tteexxttuurraa  ssoocciiaall  eenn  uunn  eessppaacciioo  qquuee  pprreesseennttaa  ssíínnttoommaass  eevviiddeenntteess  ddee  gguueettttiizzaacciióónn. Para ello se
emplearán dos líneas de actuación complementarias: la  intervención en los vacíos de  oportunidad existentes
en la trama urbana y la  instrumentación de  un nuevo concepto de Equipamiento público compacto que integre
diversas funciones dotacionales (bibliotecas de barrio, centros comunitarios, áreas deportivas, guarderías, etc)
incluyendo la vivienda pública (fundamentalmente en alquiler), aprovechando para ello la oportunidad que
ofrecen las reservas dotacionales no materializadas localizadas a lo largo de  la Calle Gavilán.
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VVII..66.. IIDDEENNTTIIFFIICCAACCIIÓÓNN  DDEE  NNUUEEVVAASS  DDEE  ÁÁRREEAASS  DDEE  CCEENNTTRRAALLIIDDAADD  PPEERRIIFFÉÉRRIICCAASS..  

En este caso, dado el proceso de consolidación que ha seguido el espacio periurbano instaurado en un
"caos institucionalizado" que ha permitido la irrefrenable ocupación antrópica de espacios rurales sin la
necesaria aportación de elementos infraestructurales, de urbanización y dotacionales -unido al empleo masivo
de la tipología de vivienda unifamiliar aislada- se trata de proponer la creación de áreas de centralidad, qquuee
ppeerrmmiittaann  rreevveerrttiirr  llaa  vvaaccuuiiddaadd  yy  llaa  aannoommiiaa  ddeell  eessppaacciioo  ppeerriiuurrbbaannoo  yy  ffaavvoorreezzccaann  llaa  pprrooxxiimmiiddaadd  ffuunncciioonnaall
rreevviirrttiieennddoo  llaa  ccaauuttiivviiddaadd  ddee  llaa  ppeerriiffeerriiaa  ddee  EEll  PPuueerrttoo  rreessppeeccttoo  aa  llaass  áárreeaass  cceennttrraalleess  ddee    llaa  cciiuuddaadd  ccoonnssoolliiddaaddaa..
SSee  iiddeennttiiffiiccaann  55  ÁÁrreeaass  ddee  CCeennttrraalliiddaadd  PPeerriifféérriiccaa:

• Eje de Centralidad de la antigua carretera de Rota.

• Área de Centralidad en el Área de Oportunidad de Cantarranas.

• Área de Centralidad en el Entorno del Recinto Ferial y el Campo de Golf de la Carretera de Sanlúcar.

• Área de Centralidad La Florida Norte.

• Área de Centralidad asociada al apeadero de El Madrugador.
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SSÉÉPPTTIIMMOO:: RREEVVIITTAALLIIZZAACCIIÓÓNN  DDEE  EELL  PPUUEERRTTOO  DDEE  SSAANNTTAA    MMAARRÍÍAA    CCOOMMOO  DDEESSTTIINNOO  TTUURRÍÍSSTTIICCOO
PPRREEFFEERREENNCCIIAALL  EENN  EELL  LLIITTOORRAALL  DDEE  CCÁÁDDIIZZ..

El análisis y diagnóstico de la situación actual del turismo como sector económico permite visualizar una
serie de tendencias que necesariamente hay que tener en cuenta. Estas son:

a. Globalización de áreas receptoras lo que  obliga a recuperar  la competitividad perdida.

b. Cambios en los comportamientos de las demandas, tales como:

• Nuevas  motivaciones  de  los  turistas  que  desarrollan nuevas exigencias espaciales,
medioambientales y de  diversificación de  la  oferta turística de  los espacios  receptores.

• Auge de  los  procesos de residencialización configurados  por los denominados  "inmigrantes
climáticos".

c. La eclosión del ocio en la  vida social, ha llevado a algunos autores a proclamar el desplazamiento de  la
centralidad de  nuestras actividades cotidianas del trabajo hacia las actividades  lúdico-consumistas. La
generalización del tiempo libre  ha desencadenado el  desarrollo de actividades recreativas y el uso de
instalaciones de  ocio  durante  los fines de semana, e  incluso durante los  momentos  libres de trabajo
en los días  laborales. Ello está configurando la  denominada "segunda revolución del turismo" que se
fundamenta en el "contenido de  ocio de los destinos".

Como consecuencia de esta situación sobrevenida, llooss  ddeessttiinnooss  ttuurrííssttiiccooss  mmaadduurrooss    ccoommoo  EEll  PPuueerrttoo  ddee
SSaannttaa  MMaarrííaa  hhaann  ddee  aappoossttaarr  ppoorr  llaa  iinnssttrruummeennttaacciióónn  ddee  uunnaa  eessttrraatteeggiiaa  ddee    iinntteerrvveenncciióónn  oorriieennttaaddaa  ppoorr  nnuueevvooss
ppaarraaddiiggmmaass. Citando a Fernando Prats se  pueden  extraer los  siguientes principios  para  la  ordenación  de
los territorios  turísticos de litoral:

a. Los objetivos estratégicos se  plantean en torno a  la  consecución de  niveles de excelencia en tres
cuestiones clave.

• Preservación del patrimonio natural y cultural.

• El valor de la experiencia turística.

• Rentabilidad socioeconómica inducida en el conjunto de las  poblaciones-destino.

b. La  lógica de  fondo se ha  de  orientar  por los principios de ciclo de vida sostenibles que permita
alcanzar  fases de  madurez que realmente  puedan sostenerse por la calidad y renovación-reciclaje de
sus  componentes básicos  (productos, servicios, tipologías de alojamiento) y no por el recurso a un
permanente crecimiento.

c. Los atributos que han de caracterizar  los distintos servicios  y productos  turísticos se centran en cuatro
cuestiones  básicas.

• La  calidad  integral.

• La diversificación vinculada a al desestacionalización.

• La diferenciación/singularización.

• La rentabilidad de las actividades  turísticas y de los entornos locales.

d. Ante  la situación consolidada en los destinos  maduros  caracterizada  por la aglomeración más  o
menos fragmentada de segundas residencias y otras formas de vivienda más  o menos  vacacional que
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conforman auténticos  paisajes  suburbanos, una respuesta alternativa  planteada por algunos autores
(Antón Clavé, Ricard Pié) pasa por "convertir en ciudad los destinos  maduros  incapaces de convertirse
en maquinarias de  ocio de los  visitantes". Es  decir, buscar  la residencialización permanente, a través
de pensar el espacio desde  la diversificación de actividades  convirtiéndolo en un espacio multifuncional
complejo.

En base a estos nuevos principios de  ordenación de los destinos turísticos  maduros ssee    ppllaanntteeaann  llaass
ssiigguuiieenntteess  eessttrraatteeggiiaass  ddee    iinntteerrvveenncciióónn,,  ccoonn  llaa  ffiinnaalliiddaadd  ddee  iimmppuullssaarr  llaa  rreevviittaalliizzaacciióónn  yy  llaa  mmeejjoorraa  ddee  llaa
ccoommppeettiittiivviiddaadd  ddeell  sseeccttoorr  ttuurrííssttiiccoo  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa:

VVIIII..11.. RREENNOOVVAACCIIÓÓNN  DDEE  LLAA  CCIIUUDDAADD  CCOONNSSOOLLIIDDAADDAA..

Se trata de uunnaa  eessttrraatteeggiiaa  ddee  iinnssttrruummeennttaacciióónn  ddee  aacccciioonneess  tteennddeenntteess  aa  rreeeeqquuiilliibbrraarr,,  rreeffuunncciioonnaalliizzaarr,,
rreeeeccoonnoommiizzaarr  yy  rreeccuuaalliiffiiccaarr    ddeessttiinnooss. En este caso no se apuesta exclusivamente por conseguir la
diversificación acumulando  nueva oferta a la ya existente, asumiendo conformistamente su condición
estructuralmente deficitaria, sino ssee  ooppttaa  ppoorr  eell  rreecciiccllaajjee,,  ppoorr  aannuunncciiaarr  eell  ccaammbbiioo  vviittaall  ddee  llooss  eessppaacciiooss  uurrbbaannooss
ccoonnssoolliiddaaddooss. Se trata de promover un urbanismo transformacional, guiado por nuevos impulsos que no
apuestan exclusivamente por la expansión inmisericorde, sino, principalmente, por la renovación de la ciudad,
por su crecimiento interno en sentido cualitativo.

EEnnttrree    llaass  aaccttuuaacciioonneess  ddeessccrriittaass  eenn  llooss  aappaarrttaaddooss  aanntteerriioorreess  ddeessttaaccaann,,  ppoorr  ssuu  nnoottaabbllee  rreeppeerrccuussiióónn  eenn  llaa
ccoonntteexxttuuaalliizzaacciióónn  ddee  eessttee  oobbjjeettiivvoo  ddee    oorrddeennaacciióónn,,  llaass  ssiigguuiieenntteess:

• RReeggeenneerraacciióónn  ddeell  eessppaacciioo  ppúúbblliiccoo  ddee    llaa  cciiuuddaadd  cceennttrraall posibilitada  por la nueva estrategia de
accesibilidad exterior diseñada para este espacio. Entre las actuaciones propuestas destaca la
recuperación, como espacio público estructurante, de llaa  RRiibbeerraa  UUrrbbaannaa  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa.

• Renovación integral de CCaammppoo  ddee  GGuuííaa,,  ppoonniieennddoo  eenn  vvaalloorr  llooss  rreeccuurrssooss  ppaattrriimmoonniiaalleess  ddee  llaass  ppiieezzaass
bbooddeegguueerraass  ddee  iinntteerrééss  ttiippoollóóggiiccoo  yy  aarrqquuiitteeccttóónniiccoo, insertando funciones dotacionales de Rango Ciudad
que  mejoren la oferta del área central de la ciudad.

• Incrementar la oferta lúdica de la ciudad mediante el desarrollo de CentrosIntegrado de Ocio y
Equipamiento en la margen izquierda del RíoGuadalete y en el sector de la Costa Oeste, actuando éste
último comoargumento de reequilibrio funcional de la ciudad

• Revitalización del Entorno del Monasterio de la Victoria impulsada por lamaterialización de un
Intercambiador Modal primario, con el objetivo de transformar la marginalidad existente desde criterios
de diseño que promuevan la monumentalización del paisaje urbano.

• Reactivación de las instalaciones náutico-deportivas de Puerto Sherry y compleción de su oferta lúdico-
recreativa.

• Inserción de microcentralidades estratégicamente ubicadas en la trama urbana del sector costero con la
finalidad de incorporar funciones terciariocomercialesy nuevas dotaciones, mejorar la accesibilidad del
tráfico exterior y revertir la privatización del acceso al litoral.

• Completar el Paseo Marítimo del Litoral de la Costa Oeste y garantizar su articulación con la Ribera
Urbana del Río Guadalete a través de Puerto Sherryy el Paseo Marítimo de La Puntilla.

• Reconfiguración de la antigua carretera de Rota como un eje decentralidad urbana que revierta el
excesivo monofuncionalismo de este sector del municipio.

• Mejorar la accesibilidad desde el exterior a la Costa Oeste: Nuevo Accesoa Costa Noroeste, Ronda
Periurbana Noroeste y conexión entre la Variante de Rota y la antigua carretera a través del Área de
Oportunidad de Cantarranas.
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• Incrementar la oferta hotelera y de servicios terciarios de calidad del sector costero (ZERPLA-2
Cantarranas).

VVIIII..22.. DDIIVVEERRSSIIFFIICCAACCIIÓÓNN  DDEE  LLAA  OOFFEERRTTAA::  LLAA    IINNSSEERRCCIIÓÓNN  SSEELLEECCTTIIVVAA  DDEE    NNUUEEVVOOSS    PPRROODDUUCCTTOOSS
TTUURRÍÍSSTTIICCOOSS  CCUUAALLIIFFIICCAADDOOSS..

El nuevo espacio del turismo está pasando a estructurarse en función de proyectos y equipamientos de
ocio que construyen por sí mismos territorios plenos de significado, con estructura y dimensiones diversas,
pero que, en cualquier caso, establecen una nueva relación con el espacio que los sustentan. En un municipio
como El Puerto de Santa María caracterizado por la desarticulación y desmembración de la estructura urbana,
llaa    ddeecciissiióónn  ddee    iimmppllaannttaarr  uunnaa  ooffeerrttaa  ttuurrííssttiiccaa  ddee  eessttaass  ccaarraacctteerrííssttiiccaass  ddeebbee  eessttaarr  pprreessiiddiiddaa,,  eenn  nnuueessttrraa  ooppiinniióónn,,
ppoorr  llooss  ssiigguuiieenntteess  ccrriitteerriiooss:

a. CCoonnttrraa  llaa  ddiissppeerrssiióónn,,  iinntteennssiiddaadd:

Asegurar la compacidad del modelo urbano-territorial resultante  entendida  no como continuidad del
conjunto edificatorio sino como la correcta articulación de elementos  básicos  de  urbanización que
faciliten la lectura y legibilidad del espacio resultante y aseguren la integración con la estructura  urbana
preexistente, lo cual puede implicar la  incorporación de  vacíos  territoriales y espacios  libres relevantes
que  posibiliten una correcta cohabitación entre  modelos tipomorfológicos dispares.

b. CCoonnttrraa    llaa  sseeggrreeggaacciióónn,,  cciiuuddaadd:

Habitualmente estos grandes equipamientos de  ocio suelen desarrollar una potencialidad paisajística y
escenográfica de gran relevancia y calidad ambiental. De ahí que su localización deba establecerse con la
finalidad de asegurar la cualificación de la escena urbana resultante. Con ello, al tiempo, se consigue
invertir el carácter, en cierto modo, autónomo y autista que suele caracterizar la implantación territorial
y la ordenación de los productos turísticos asociados a una oferta complementaria de estas
características. La  diversificación de los destinos turísticos que suele desarrollar la materialización de
este tipo de operaciones no debe abocar  al extrañamiento con la estructura urbana preexistente. Más
bien al contrario, se debe incitar a que la inserción de estas piezas coadyuve a la recualificación, reciclaje,
revitalización y reeconomización del proyecto de ciudad, al integrarse eficazmente en el modelo urbano-
territorial previsto.

AAuunn  ccuuaannddoo  eenn  eell  ccaassoo  qquuee  nnooss  ooccuuppaa  nnooss  eennccoonnttrraammooss    ccoonn  uunnaa  llooccaalliizzaacciióónn  ssoobbrreevveenniiddaa  ((ooppeerraacciióónn
ddeell  CCaammppoo  ddee  GGoollff  ddee  llaa  ccaarrrreetteerraa  ddee  SSaannllúúccaarr)),,  ssuu  eexxcceelleennttee  ppoossiicciióónn  tteerrrriittoorriiaall  ((ppaarrttee  ddeell  áámmbbiittoo  ssee
eennccuueennttrraa  iinncclluuiiddoo  eenn  llaa  ZZEERRPPLLAA-22  ""ZZoonnaa  ddee    CCaannttaarrrraannaass""  iiddeennttiiffiiccaaddaa  eenn  eell  PPOOTT  ddee  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz))  yy  llaa
ffaaccttiibbiilliiddaadd  ddee    ddeessaarrrroollllaarr  nnuueevvooss  ccrriitteerriiooss  ddee  oorrddeennaacciióónn  eenn  ccllaavveess  ddee  ssoosstteenniibbiilliiddaadd  uurrbbaannaa  -ggrraacciiaass  aa  qquuee
úúnniiccaammeennttee  ssee  hhaa  mmaatteerriiaalliizzaaddoo  llaa  iinnssttaallaacciióónn  ddeeppoorrttiivvaa-  llee    ccoonnffiieerreenn  uunnaa  eennoorrmmee  ppootteenncciiaalliiddaadd  ppaarraa
ccoonnvveerrttiirrssee  eenn  uunnaa    aappuueessttaa  eessttrraattééggiiccaa  qquuee  mmooddiiffiiqquuee    llooss  ppaattrroonneess  ttuurrííssttiiccooss  ddee  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa
cceennttrraaddooss  oobbsseessiivvaammeennttee  eenn  eell  sseeggmmeennttoo  ddee  ““ssooll  yy  ppllaayyaa””.

También sería conveniente profundizar en incrementar  la singularización de la oferta  de ocio y de
infraestructuras turísticas en el entorno de la instalación del Aquapark siempre que sea compatible  con la
capacidad de acogida del territorio, sea respetuosa con las directrices de ordenación territorial y no adultere
los valores paisajísticos, visuales y escénicos de la Sierra de San Cristóbal.Además, la presencia en este ámbito
de  instalaciones turísticas puede ejercer de reclamo para el acercamiento de  la población al espacio natural
favoreciendo un uso sostenido y desestacionalizado en el mismo.
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Alternativa para la ordenación pormenorizada del Golf Viña Rango

Por último, debemos destacar  la  propuesta  municipal orientada al desarrollo de un Parque
Arqueológico en el Castillo de Doña Blanca aprovechando la importancia de los restos y yacimientos
descubiertos.

VVIIII..33.. EELL  TTUURRIISSMMOO  DDEE  NNAATTUURRAALLEEZZAA  OO  EECCOOTTUURRIISSMMOO  CCOOMMOO  OOPPOORRTTUUNNIIDDAADD  EEMMEERRGGEENNTTEE..

Frente al turismo hegemónico, de masas, y de sol y playa, eell  eeccoottuurriissmmoo    ccoommoo  ttuurriissmmoo  aalltteerrnnaattiivvoo  eevviittaa
eell  ccaarráácctteerr  aaggrreessiivvoo  yy  pprreetteennddee  sseerr    ggaarraannttee  ddee  llaa  ccoonnsseerrvvaacciióónn  ddee  llaa  nnaattuurraalleezzaa  yy  eell  mmeeddiioo  aammbbiieennttee.
Concretamente el ecoturismo se caracteriza por:

1. Desarrollarse en zonas naturales alejadas de los grandes núcleos urbanos. En algunas ocasiones se
desarrolla en espacios naturales protegidos, como pueden ser los parques naturales.

2. Ayuda a desarrollar la economía local.

3. La oferta turística es de bajo impacto ambiental, muy cuidadosa con la naturaleza, sin generar fricciones
con la población local.

4. La oferta turística está despolarizada del espacio, es decir, los equipamientos turísticos se suelen
dispersar.

5. El ecoturismo es un turismo activo que busca descubrir la realidad donde se inserta, tanto la cultural
como la natural. Por ello es muy común la promoción de actividades lúdico-deportivas y las de tipo
educativo-cultural.

178



1

REVISIÓN DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE EL PUERTO DE SANTA MARÍA:DOCUMENTO PREVIO

6. Por último el ecoturismo es reciente, y, en parte debe ser promovido por las administraciones a  través
de la política de uso y gestión de los parques naturales.

LLaa  vviinnccuullaacciióónn  hhiissttóórriiccaa  ddeell  PPaarrqquuee  NNaattuurraall  ddee  llaa  BBaahhííaa  ddee  CCááddiizz  ccoonn  EEll  PPuueerrttoo  ddee  SSaannttaa  MMaarrííaa  yy  llaa
eexxcceeppcciioonnaall  ssiinngguullaarriiddaadd  ddee  ssuuss  ppaarraajjeess  ((ppeenníínnssuullaa  ddee  LLooss  TToorruuññooss,,  pprriinncciippaallmmeennttee))  rreepprreesseennttaann  uunnaa
ooppoorrttuunniiddaadd  iirrrreennuunncciiaabbllee  ppaarraa  ffoommeennttaarr      aaccttiivviiddaaddeess  llúúddiiccaass  yy  ddee  eessppaarrcciimmiieennttoo  ccoommppaattiibblleess  ccoonn  ssuu  ccaappaacciiddaadd
ddee  aaccooggiiddaa. El modelo de  ordenación propuesto promueve el acercamiento del ciudadano al Parque Natural
ddiisseeññaannddoo  uunnaa  rreedd  aammbbiieennttaall  ppeerriiuurrbbaannaa  qquuee  ddeeffiinnee  uunn  ssiisstteemmaa  ddee  iittiinneerraarriiooss  qquuee  lloo  ccoonneeccttaann  ccoonn  oottrraass
UUnniiddaaddeess  AAmmbbiieennttaalleess  RReelleevvaanntteess (Pinar del Coto de  la Isleta, Sierra de San Cristóbal, Complejo Endorreico
de El Puerto de Santa María) y, a través de una red de conectores verdes, con el espacio urbano.
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OOCCTTAAVVOO::  EELL  NNUUEEVVOO  PPLLAANN  CCOOMMOO  MMEEDDIIOO    PPAARRAA  DDEEFFIINNIIRR  YY  LLLLEEVVAARR  AA  CCAABBOO  UUNNAA  PPOOLLÍÍTTIICCAA    QQUUEE
PPOOSSIIBBIILLIITTAA  QQUUEE  LLOOSS  VVEECCIINNOOSS  DDEE  EELL  PPUUEERRTTOO  DDEE  SSAANNTTAA  MMAARRÍÍAA  PPUUEEDDAANN  AACCCCEEDDEERR  AA
UUNNAA  VVIIVVIIEENNDDAA  AA  PPRREECCIIOO  AASSEEQQUUIIBBLLEE..  

Uno de los principales problemas que afectan en la actualidad a los ciudadanos de El Puerto, común a
todas las ciudades andaluzas de este rango, es que no tienen la oportunidad de acceder a una vivienda a un
precio asequible, y ello a pesar de que es la propia Constitución la que vincula la ordenación de los usos del
suelo con la efectividad del derecho a la vivienda.

Aunque existen multitud de factores que inciden en el subsector, el planeamiento se encuentra entre los
que tienen un papel fundamental a la hora de instrumentar cualquier política de vivienda. El encarecimiento
producido en el precio final de la vivienda se debe, entre otras causas, a que la expansión de la demanda surgió
en un momento en el que la gestión urbanística no supo, o no quiso, producir suelo apto para edificar a precios
razonables.

A la vista de la senda prolongada e intensa de expansión del mercado inmobiliario de El Puerto de Santa
María, y en particular del residencial, ppaarreeccee  rraazzoonnaabbllee  eennccaajjaarr  eenn  llaass  bbaasseess  ddee  llaa  oorrddeennaacciióónn  ddeell  nnuueevvoo  PPllaann  llaa
ggaarraannttííaa  ddee  uunnaa  ooffeerrttaa  aaddeeccuuaaddaa  ddee  ssuueelloo  ppaarraa  vviivviieennddaa  aasseeqquuiibbllee  mmááss  aalllláá  ddee  llooss  mmíínniimmooss  lleeggaalleess,,  qquuee  vveennggaa  aa
ccuubbrriirr  llooss  ddééffiicciitt  eexxiisstteenntteess  aassíí  ccoommoo  llaass  nneecceessiiddaaddeess  ddee  ffuuttuurroo.

Otro de los aspectos que caracterizan la situación actual de la vivienda en El Puerto es la variación de
la estructura demográfica y de los comportamientos sociales, que han hecho aparecer nuevas demandas que
requieren una diversificación en las tipologías residenciales habituales: disminución del tamaño medio familiar y
aumento de hogares unipersonales. La estructura actual de la pirámide de edad genera un componente
coyuntural a considerar en la evaluación de la demanda actual de vivienda.

De otra parte, yy  ppaarrttiieennddoo  ddee  llaa  hhiippóótteessiiss  aabbssoolluuttaammeennttee  rreeaall  ddee  qquuee  llaass  vviivviieennddaass,,  ttaannttoo  ddee  nnuueevvaa  ppllaannttaa
ccoommoo  ddee  rreehhaabbiilliittaacciióónn,,  vvaann  aa  ccoonnttiinnuuaarr  rreeaalliizzáánnddoossee  ddee  uunn  mmooddoo  mmaayyoorriittaarriioo  ppoorr  llaa  iinniicciiaattiivvaa  pprriivvaaddaa,,  eell  nnuueevvoo
PPllaann  ddeebbee  sseerr  ccoohheerreennttee  yy  eessttaabblleecceerr  llooss  mmeeccaanniissmmooss  qquuee  ppeerrmmiittaann  yy  eessttiimmuulleenn  llaa  ppaarrttiicciippaacciióónn  ddeell  sseeccttoorr
iinnmmoobbiilliiaarriioo.

VVIIIIII..11.. PPRROOPPUUEESSTTAASS  BBÁÁSSIICCAASS..

El nuevo Plan debe plantearse como propuestas básicas en materia de vivienda, las siguientes:

• PPrrooppoorrcciioonnaarr  uunn  ssuueelloo  aappttoo  ppaarraa  eeddiiffiiccaarr  uunn  nnúúmmeerroo  ddee  vviivviieennddaass  ssuuffiicciieenntteess  ppaarraa  aatteennddeerr  llaass  ddeemmaannddaass
ddee  vviivviieennddaa  aa  pprreecciioo  aasseeqquuiibbllee,,  qquuee  eenn  uunnaa  pprriimmeerraa  aapprrooxxiimmaacciióónn  ssee  cciiffrraann  eenn  uunnaass  880000  vviivviieennddaass  aannuuaalleess.
Tal dimensionamiento se basa en el análisis de  la  evolución   de  las  variables  socioeconómicas  y
demográficas (teniendo  en  cuenta  los posibles  flujos  migratorios), la  dinámica edificatoria observada
en los períodos anteriores, procurando conjugar la mayor amplitud  de los ámbitos en  los  cuales
pudieran  ser  planteadas diferentes iniciativas  urbanizadoras  con la  racionalidad  del  modelo urbano
y  territorial  definido  en  este Avance de ordenación.

• Propiciar una diversificación de la oferta de viviendas, ampliando los tipos y las formas, para posibilitar
una gama más amplia de productos a los demandantes de viviendas. EEssppeecciiaall  aatteenncciióónn  mmeerreeccee  eenn  eell  aaccttuuaall
ddééffiicciitt  aaccuummuullaaddoo  ddee  vviivviieennddaass,,  uunn  ccoommppoonneennttee  qquuee  ssee  eennccuueennttrraa  ccoonn  eell  ccrreecciimmiieennttoo  mmááss  pprrooggrreessiivvoo,,
ccoommoo  eess  llaa  ddeemmaannddaa  ddee  vviivviieennddaass  ppoorr  llooss  jjóóvveenneess.

• Implementar una componente tecnológica y de eexxppeerriimmeennttaacciióónn  ddee  nnuueevvooss  ttiippooss  rreessiiddeenncciiaalleess que se
adapten a las nuevas formas de habitar que están surgiendo en la sociedad actual.

• El intensivo uussoo  ddee  llaa  rreehhaabbiilliittaacciióónn  ddeell  ppaattrriimmoonniioo  eeddiiffiiccaaddoo,,  eessppeecciiaallmmeennttee  ddiirriiggiiddoo  aa  aaqquueellllaass  vviivviieennddaass
qquuee  nnoo  rreessppoonnddeenn  aa  llooss  eessttáánnddaarreess  mmíínniimmooss  ddee  hhaabbiittaabbiilliiddaadd. En este sentido, aunque en términos
generales el nivel de instalaciones básicas de las viviendas es aceptable para el conjunto del municipio,
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persisten en algunas áreas con carencias. De otra parte, y frente a la incesante construcción de nuevas
viviendas, la conservación y rehabilitación del patrimonio edificado supone una opción urbanística de
carácter medioambiental asumible, al suponer una renuncia a seguir ocupando el territorio de manera
progresiva.

VVIIIIII..22.. LLAA  VVIIVVIIEENNDDAA  YY  SSUU  CCOONNTTRRIIBBUUCCIIÓÓNN  AA    LLAA  CCOONNSSTTRRUUCCCCIIÓÓNN  DDEELL  MMOODDEELLOO  DDEE  CCIIUUDDAADD..

Hoy en día, llaa  ssoolluucciióónn  ddee  llaa  pprroobblleemmááttiiccaa  rreessiiddeenncciiaall  eenn  llaa  cciiuuddaadd  ccoonntteemmppoorráánneeaa  nnoo  ddeebbee  rreessppoonnddeerr
ccoonn  ccaarráácctteerr  eexxcclluussiivvoo  aa    ccrreeaarr  llaass  ccoonnddiicciioonneess  qquuee  ppeerrmmiittaann  eell  aacccceessoo  aa  uunnaa  vviivviieennddaa  ddiiggnnaa  ddee  llooss  eessttrraattooss
ssoocciiaalleess  ttrraaddiicciioonnaallmmeennttee  ddeessppllaazzaaddooss  eenn  eell  eessppaacciioo  uurrbbaannoo..  EElllloo  eess  uunnaa  ccoonnddiicciióónn  aabbssoolluuttaammeennttee  nneecceessaarriiaa,,
ppeerroo  nnoo  ssuuffiicciieennttee..  EEll  lliiddeerraazzggoo  ppúúbblliiccoo  eenn  mmaatteerriiaa  ddee  vviivviieennddaa  yy  ssuueelloo  rreessiiddeenncciiaall  ddeebbee,,  ttaammbbiiéénn,,  eenn  aapplliiccaacciióónn
ddee  ccrriitteerriiooss  ddee  ssoosstteenniibbiilliiddaadd,,  iinnccoorrppoorraarr  uunnaa  ddiimmeennssiióónn  ppeeddaaggóóggiiccaa  yy  eejjeemmppllaarriizzaannttee  qquuee  hhaa  ddee  ppllaassmmaarrssee  eenn
llaa  iinnssttrruummeennttaacciióónn  ddee  iinntteerrvveenncciioonneess  iinntteeggrraalleess  ddee  ccaarráácctteerr  sseelleeccttiivvoo  qquuee    iimmppuullsseenn  uunn  ccaammbbiioo  eessttrruuccttuurraall  eenn
llaa  cciiuuddaadd. Se  trata de actuaciones con capacidad de "trascender el cumplimiento de  sus propios  y específicos
objetivos", ejerciendo un efecto en tiempo y escala que exceda su impacto inmediato. Es  decir "intervenciones
que se basten a si mismas pero que  incorporen una potencialidad superior".

El nuevo Plan debe incidir en el carácter  integral, estratégico, selectivo y pedagógico de este tipo de
intervención urbanística, lloo  ccuuaall    iimmpplliiccaarráá    aappoorrttaarr  ssoolluucciioonneess  ssoobbrree  llooss  ssiigguuiieenntteess  aassppeeccttooss  bbáássiiccooss:

1. LLaa  ccrreeaacciióónn  ddee  eessppaacciiooss  uurrbbaannooss  rreessiiddeenncciiaalleess  ddee  aaddeeccuuaaddaa  ccaarraacctteerriizzaacciióónn  mmeeddiiooaammbbiieennttaall  ((llaa
nnaattuurraalleezzaa  eenn  llaa  cciiuuddaadd  ccoommoo  pprriinncciippiioo  rreeccttoorr))  yy  eeqquuiilliibbrraaddaa  eesscceennaa  uurrbbaannaa, con una doble estrategia. Por
un lado, ayudar a corregir desequilibrios estructurales históricos sobre la diversa calidad de los espacios
en función del nivel de renta de sus moradores que dualizan la percepción cognoscitiva del hecho
urbano. Por otro lado, inyectar argumentos de cultura urbana a una  producción de nueva ciudad que,
en la actualidad, se caracteriza por su banalización y vulgarización.

2. PPrroommoovveerr  llaa  ddiivveerrssiiddaadd  ttiippoollóóggiiccaa  yy  llaa  tteexxttuurraa  ddee  uussooss en los nuevos espacios residenciales como
presupuestos básicos de sostenibilidad y equilibrio ecológico.

3. Cualificación de la oferta residencial aammpplliiaannddoo  ddee  mmaanneerraa  iimmaaggiinnaattiivvaa  ee    iinnnnoovvaaddoorraa  eell  ccoonncceeppttoo  ddee
""vviivviieennddaa  ssoommeettiiddaa  aa  aallggúúnn  rrééggiimmeenn  ddee    pprrootteecccciióónn"" tratando, con ello, de incorporar a  un amplio
porcentaje de la  población (alquiler con opción de  compra, vivienda a  precio regulado, vivienda
adaptada a la existencia de  personas dependientes, etc).

4. DDiisseeññaarr  uunnaa  aaddeeccuuaaddaa  pprrooggrraammaacciióónn  ddee  aaccttuuaacciioonneess  eenn  mmaatteerriiaa  ddee    eeqquuiippaammiieennttooss  qquuee    ccoommpprroommeettaa  aa
llooss  ddiiffeerreenntteess  áámmbbiittooss  ddee  llaa  aaddmmiinniissttrraacciióónn ( Obras  Públicas, Salud, Educación, Deportes, Igualdad y
Bienestar Social, Cultura,Turismo, Innovación) no solamente de cara a aportar certeza a las  inversiones
necesarias para acompasar los  ritmos de  producción del espacio residencial a la ejecución material de
dotaciones, equipamientos y servicios  públicos  sino, especialmente, con la finalidad de adecuar la oferta
dotacional a las verdaderas demandas del municipio.

5. Coadyuvar a construir un modelo de ciudad que satisfaga el objetivo prioritario de ccrreeaacciióónn  ddee  uunnaa
cciiuuddaadd  ddee  ccaalliiddaadd  aall  sseerrvviicciioo  ddee  llaa  cciiuuddaaddaannííaa,,  aaccoorrddeess  ccoonn  nnuueevvooss  mmooddeellooss  ddee  vviiddaa  yy  qquuee  ppeerrmmiittaann
ccoommppaattiibbiilliizzaarr  llaa  vviiddaa  ppeerrssoonnaall  yy  llaabboorraall  ddee  ssuuss  hhoommbbrreess  yy  mmuujjeerreess. Ello supone entender la ciudad de
manera conjunta, como un espacio multifuncional en el que deben integrarse de manera armoniosa y
accesible los diferentes usos y actividades (viviendas, actividades productivas, servicios y equipamientos,
zonas verdes, infraestructuras), haciendo posible el ejercicio de los derechos sociales recogidos en el
nuevo Estatuto de  Autonomía y garantizando la convivencia en libertad y seguridad.

6. Los desarrollos urbanos han de ccoonncceebbiirrssee  ccoommoo  aauuttéénnttiiccooss  bbaarrrriioo-cciiuuddaadd  ccoonn  ttooddooss  llooss  sseerrvviicciiooss  yy
aaccttiivviiddaaddeess  qquuee  ppeerrmmiittaann  llooggrraarr  uunnaa  iiddeennttiiffiiccaacciióónn  ddee  ssuuss  hhaabbiittaanntteess  ccoonn  ssuu  bbaarrrriioo ya que, cuando existe
un sentimiento de territorialidad compartida por los residentes, cuando es reconocido como propio
pero también es un espacio usado y apropiado, podemos  confirmar la existencia de  una  identidad
colectiva con dicho espacio.
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En base a estos criterios, y en una primera instancia y sobre la base del modelo deordenación explicitado
en la presente documentación, se consideran cuatroescenarios de oportunidad:

a. Áreas de centralidad en el entorno del Club Mediterráneo y la calle Gavilán, en el sector urbano de la
Costa Oeste.

b. Diseñar operaciones residenciales con destino mayoritario a vivienda protegidade repercusión y alcance
metropolitano en las áreas de oportunidadsupramunicipal ZERPLA-1 “San José-El Madrugador y
ZERPLA-2“Cantarranas”.

c. Área de centralidad periférica "La Florida Norte" localizada en continuidad con la actuación pública de
la Florida, al norte de la actual Variante de Rota.

Areas de oportunidad para residencia metropolitana (R)
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VVIIIIII..33.. EELL  PPRROOTTAAGGOONNIISSMMOO  PPÚÚBBLLIICCOO  EENN  EELL  MMEERRCCAADDOO  DDEE  SSUUEELLOO  YY  LLAA  CCOOOOPPEERRAACCIIÓÓNN  PPÚÚBBLLIICCOO-
PPRRIIVVAADDAA  SSOOBBRREE  LLAA  BBAASSEE  DDEE  UUNNAA  VVIISSIIÓÓNN  GGLLOOBBAALL  DDEELL  EESSPPAACCIIOO  UURRBBAANNOO

El patrimonio público del suelo se constituye en el principal instrumento de intervención en el mercado
del suelo. Es un mandato imperativo que los municipios lo constituyan con la finalidad de regular el mercado
de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa pública y facilitar la ejecución del
planeamiento.

En el nuevo Plan ssee  ddeebbee  ppootteenncciiaarr  eell  uussoo  ddee  llooss  ppaattrriimmoonniiooss  ppúúbblliiccooss  ddeell  ssuueelloo,,  nnoo  ssóólloo  ppaarraa  ppoossiibbiilliittaarr
uunnaa  ppoollííttiiccaa  ddee  vviivviieennddaass  qquuee  ppeerrmmiittaa  aa  llaa  mmaayyoorrííaa  ddee  llooss  vveecciinnooss  ddee  EEll  PPuueerrttoo  aacccceeddeerr  aa  uunnaa  vviivviieennddaa  aa  pprreecciioo
aasseeqquuiibbllee,,  ssiinnoo  ttaammbbiiéénn  ppaarraa  ggaarraannttiizzaarr  uunnaa  ooffeerrttaa  ssuuffiicciieennttee  ddee  ssuueelloo  uurrbbaanniizzaaddoo  aa  pprreecciioo  aaddeeccuuaaddoo,,  eenn  eell
mmoommeennttoo  yy  lluuggaarr  nneecceessaarriiooss,,  ccoonn  eell  ffiinn  ddee  ppeerrmmiittiirr  llaa  eejjeeccuucciióónn  ddee  llooss  eeqquuiippaammiieennttooss  yy  llaass  iinnffrraaeessttrruuccttuurraass
ppúúbblliiccaass  bbáássiiccaass,,  ddee  llaass  nnuueevvaass  aaccttiivviiddaaddeess  pprroodduuccttiivvaass,,  ccoonnttrriibbuuiirr  aa  uunn  mmaayyoorr  rreeeeqquuiilliibbrriioo  tteerrrriittoorriiaall  eenn
ttéérrmmiinnooss  ssoocciiaalleess  yy  eeccoonnóómmiiccooss, facilitando la creación de nuevas áreas de actividades, impedir la privatización
de las plusvalías producidas por la actividad planificadora y eliminar la retención de suelo urbanizado.

De otro lado, el nuevo Plan General debe sseerr  ccoonnsscciieennttee  qquuee  ppuueeddee  sseerr  uunn  iinnssttrruummeennttoo  qquuee  ccoonnttrriibbuuyyaa
aa  llaa  ssoolluucciióónn  ddee  llooss  pprroobblleemmaass  ddee  ssuueelloo  eexxiisstteenntteess  eenn  eell  mmuunniicciippiioo,,  eenn  uunn  mmaarrccoo  ddee  ccoonncceerrttaacciióónn  eenn  eell  qquuee
ppaarrttiicciippeenn  ttooddooss  llooss  aaggeenntteess  iimmpplliiccaaddooss,,  eenn  eessppeecciiaall,,  llaa  iinniicciiaattiivvaa  pprriivvaaddaa  yy  llaass  aaddmmiinniissttrraacciioonneess  ppúúbblliiccaass. La
experiencia muestra, a nuestro juicio, que en estos momentos la regulación pública del espacio urbano es más
necesaria que nunca.Y que los municipios que implementan políticas territoriales eficaces o de impacto urbano
deben realizar el aprendizaje de interacción cooperadora con sus agentes del mercado, creando condiciones
atractivas para la inversión privada y las inversiones potenciales.

Ahora bien, los procesos de cooperación público-privada implican ciertos requisitos. En primer lugar, es
preciso crear ámbitos de diálogo sobre la base de objetivos claros para todos los participantes. En segundo
lugar, la administración debe conocer a los actores y definir con claridad las reglas del juego. En tercer lugar, la
administración, creando un ámbito de diálogo, debe identificar con precisión los intereses reales y la disposición
o aversión al riesgo de los agentes empresariales, marcando con claridad las zonas de disenso de las zonas de
consenso, sin la presión de acuerdos genéricos.Y en cuarto y último lugar, la contraparte pública debe ser capaz
de hacer operativos los acuerdos con sus instrumentos de gestión disponibles, y de hacerlo coordinada y
eficazmente.
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NNOOVVEENNOO.. UUNN  IIMMPPOORRTTAANNTTEE  EESSFFUUEERRZZOO  EENN  LLOOSS  SSIISSTTEEMMAASS  OORRGGÁÁNNIICCOOSS  DDEE  LLAA  CCIIUUDDAADD::  LLAASS
IINNFFRRAAEESSTTRRUUCCTTUURRAASS  BBÁÁSSIICCAASS..  

Las infraestructuras suponen, por lo general, el esfuerzo público más significativo y comprometido en la
construcción del territorio urbano. Son, además, la pieza clave de la acción urbanística para garantizar el
derecho a la ciudad de todos los ciudadanos. Sin embargo, llaass  iinnffrraaeessttrruuccttuurraass  bbáássiiccaass,,  vveerrddaaddeerrooss  ssiisstteemmaass
oorrggáánniiccooss  ddee  llaa  cciiuuddaadd,,  hhaann  eessttaaddoo  ggeenneerraallmmeennttee  aappaarrttaaddaass  ddee  llaass  ddeecciissiioonneess  ppllaanniiffiiccaaddoorraass, teniendo que acudir
en numerosas ocasiones a resolver conflictos que podrían haberse evitado mediante la consideración de los
condicionantes de primer orden que comportan estos servicios básicos.

Por tanto, uunn  iimmppoorrttaannttee  eessffuueerrzzoo  ddeell  nnuueevvoo  PPllaann  ddeebbee  oorriieennttaarrssee  aa  ppllaanniiffiiccaarr  yy  ggaarraannttiizzaarr  llaass
iinnffrraaeessttrruuccttuurraass  nneecceessaarriiaass  ppaarraa  aabbssoorrbbeerr  llaa  aaccuummuullaacciióónn  ddee  ddééffiicciitt  eexxiisstteenntteess    yy  llaass  nneecceessiiddaaddeess  qquuee  oorriiggiinneenn
llooss  nnuueevvooss  ccrreecciimmiieennttooss, fomentando la coordinación de las infraestructuras básicas, entre sí y las de todas ellas
con la planificación urbanística, potenciando la adecuación de las normativas respectivas, el control de la
urbanización y la optimización de la gestión.

Supone, también, la valoración de la "huella ecológica", entendiendo por tal la influencia que el
funcionamiento de la ciudad produce sobre otros espacios.Y ello, en la práctica, supone aportar soluciones
sobre aspectos como el ciclo del agua (infraestructuras del agua, saneamiento, depuración y vertido, reciclaje
del agua depurada), contaminación atmosférica o residuos sólidos urbanos.

El nuevo Plan ttaammbbiiéénn  ddeebbee  sseerr  ccoonnsscciieennttee  ddee  qquuee  llaass  nnuueevvaass  iinnffrraaeessttrruuccttuurraass  ccoonn  mmeennoorr  ssooppoorrttee  ffííssiiccoo
yy,,  ppoorr  ttaannttoo,,  ccoonn  mmeennoorr  iimmppaaccttoo  ssoobbrree  eell  tteerrrriittoorriioo  ttiieenneenn  ccaaddaa  ddííaa  mmááss  iimmppoorrttaanncciiaa. Hoy es tan importante
un alto nivel de infraestructuras clásicas como de redes de infraestructuras ligeras: la modernización y el
despliegue de nuevas redes son proyectos clave y, por ello, el nuevo Plan de El Puerto de Santa María debe
impulsar la implantación de nuevas tecnologías, a la vez que asegure la ordenación y el control municipal del
subsuelo.

En la actualidad en El Puerto de Santa María, las infraestructuras hidráulico-sanitarias, a nivel urbano,
presentan déficits en comparación con los niveles deseables de servicio. La infraestructura eléctrica presenta
como mayor incidencia la grave afección urbana de las redes aéreas de alta, media y baja tensión, conflicto éste
que es preciso resolver a corto-medio plazo. El sector de gas canalizado, deberá potenciarse en función de la
política y programas energéticos en curso. Finalmente, la infraestructura telefónica que requiere escasos
condicionantes urbanísticos, plantea solamente necesidad de micro reservas baricéntricas para implantación de
futuras centrales.

IIXX..  11.. CCOONNSSIIDDEERRAARR  LLOOSS  CCOONNDDIICCIIOONNAANNTTEESS  DDEERRIIVVAADDOOSS  DDEE  LLAASS  IINNFFRRAAEESSTTRRUUCCTTUURRAASS  BBÁÁSSIICCAASS..

Es indispensable coordinar y armonizar las afecciones de las infraestructuras básicas, procurando la
unificación de sus reservas y servidumbres, así como formular la necesaria adecuación de la normativa a las
necesidades reales de aquellas. En esta línea, convendría fomentar llaa  ccoooorrddiinnaacciióónn  ddee  llaass  iinnffrraaeessttrruuccttuurraass
bbáássiiccaass,,  eennttrree  ssíí  yy  llaass  ddee  ttooddaass  eellllaass  ccoonn  llaa  ppllaanniiffiiccaacciióónn  uurrbbaannííssttiiccaa,,  ppootteenncciiaannddoo  llaa  aaddeeccuuaacciióónn  ddee  llaass  nnoorrmmaattiivvaass
rreessppeeccttiivvaass,,  eell  ccoonnttrrooll  ddee  llaa  uurrbbaanniizzaacciióónn  yy  llaa  ooppttiimmiizzaacciióónn  ddee  llaa  ggeessttiióónn. De manera especial, el nuevo Plan
General deberá asignar las reservas de suelo necesarias para el tratamiento completo de las infraestructuras
básicas, incluyendo las de los  residuos sólidos, para los que deberán tenerse en cuenta las mejoras tecnológicas
actuales en el proceso de tratamiento y reciclaje exigido por el incremento en la generación de residuos
sólidos.
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IIXX..22..  CCOONNTTEEMMPPLLAARR  DDEE  FFOORRMMAA  IINNTTEEGGRRAALL  EELL  CCIICCLLOO  DDEELL  AAGGUUAA..

Se deben proponer en el nuevo Plan General mmeeddiiddaass  oorriieennttaaddaass  aa  eevviittaarr  eell  ddeessppiillffaarrrroo  eenn  llaa  uuttiilliizzaacciióónn
ddeell  aagguuaa,,  pprrooppiicciiaannddoo  aaddeeccuuaaddooss  ddiisseeññooss  ddee  llooss  jjaarrddiinneess  yy  zzoonnaass  vveerrddeess..    SSee  ccoooorrddiinnaarráá  aaqquuééll  ccoonn  llaa  eellaabboorraacciióónn
ddee  uunn  eessttuuddiioo  ppaarraa  ccoonnssiiddeerraarr  eell  ppoossiibbllee  uussoo  ddee  aagguuaass  rreecciiccllaaddaass  ppaarraa  rriieeggoo  ddee  ppaarrqquueess  yy  jjaarrddiinneess.

IIXX..33..  PPAALLIIAARR  LLOOSS  EEFFEECCTTOOSS  NNEEGGAATTIIVVOOSS  DDEE  LLAA  CCOONNTTAAMMIINNAACCIIÓÓNN  AATTMMOOSSFFÉÉRRIICCAA  YY  AACCÚÚSSTTIICCAA..

Este objetivo exigirá ddeeffiinniirr  uunnaa  nnoorrmmaattiivvaa  mmeeddiiooaammbbiieennttaall que regule, por una parte, estos tipos de
contaminación, en tanto que, por otra, defina llaass  mmeeddiiddaass  ccoorrrreeccttoorraass    iinnddiissppeennssaabblleess.

IIXX..44..  IINNTTRROODDUUCCIIRR  EELL  CCRRIITTEERRIIOO  DDEE  AAHHOORRRROO  EENNEERRGGÉÉTTIICCOO..

El modelo de consumo energético tradicional ha sido cuestionado paulatinamente, tanto por al
imposibilidad de mantenerlo en el tiempo como en el espacio. El momento actual pone de relieve la necesidad
de racionalizar el uso de la energía utilizada en los transportes, en la industria y en los edificios, y garantizar
también el desarrollo y la difusión de las energías renovables. El nuevo Plan  deberá ppoonneerr  eenn  mmaarrcchhaa, en este
sentido, aacccciioonneess  ddee  eeffiicciieenncciiaa  eenneerrggééttiiccaa  yy  ddee  eessttíímmuulloo  ddeell  aahhoorrrroo  yy  rraacciioonnaalliizzaacciióónn  ddee  llaa  eenneerrggííaa.
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DDÉÉCCIIMMOO::  LLAA  NNEECCEESSIIDDAADD  OOBBJJEETTIIVVAA  YY  EESSTTRRAATTÉÉGGIICCAA  DDEE  IINNTTEERRVVEENNIIRR  EENN  LLOOSS  PPRROOCCEESSOOSS  DDEE
EEDDIIFFIICCAACCIIÓÓNN  IINNCCOONNTTRROOLLAADDOOSS..

Es necesario intervenir en los procesos de edificación incontrolada que se han venido produciendo, con
la decisión, la urgencia y la convicción que la gravedad de los problemas exige a fin de evitar fomentar en el
futuro la política de hechos consumados que exija sucesivamente la necesidad de ir dando carta de naturaleza
a las construcciones irregulares que puedan ir surgiendo.

11.. LLaass  rreeppeerrccuussiioonneess  ddee  llaass  eeddiiffiiccaacciioonneess  iirrrreegguullaarreess

Muchas son las repercusiones que presentan la existencia de edificaciones irregulares en el suelo no
urbanizable:

a. Incidencia Medioambiental:

- Destrucción irreversible de tierras agrícolas, ganaderas o forestales.

- Fraccionamiento de la propiedad de las explotaciones agrarias.

- Contaminación de los acuíferos y descenso grave de los niveles freáticos.

- Incremento riesgos de incendios.

- Desertización y erosión progresiva del medio preexistente 

- Vulnerabilidad y peligrosidad general de las construcciones en riberas, barrancos y cauces
públicos en casos de lluvias torrenciales.

- Pérdida por ocupaciones ilícitas de propiedades de dominio público de cañadas y montes.

- Ocupación con edificaciones residenciales de las servidumbres de protección del dominio
público marítimo terrestre.

- La pérdida de espacios forestales de interés.

b. Los riesgos sobre la seguridad de las edificaciones:

- Inseguridad técnica de la edificación, por la ausencia de las garantías estructurales y de la
estabilidad de la edificación.

- Incertidumbre sobre las condiciones mínimas de habitabilidad y salubridad.

c. Incidencia urbanística directa:

- La formación de núcleos de edificación infradotados:

• La carencia de equipamientos mínimos: de escuelas, jardines, sanitarios,
socioculturales.

• La ausencia de una infraestructura adecuada al nivel de utilización de los suelos:
abastecimiento por captación directa del freático; sistema de evacuación sin
depuración; ausencia de iluminación; viales sin la sección adecuada; ausencia de
asfaltado.

- Introducción de tipologías arquitectónicas no adaptas al medio.
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- Diseminación de edificaciones por vastas zonas del territorio rural

- La promiscuidad de usos urbanos y rústicos, acaban por colisionar.

d. Repercusiones en la política urbanística general:

- Creación de disfuncionalidades en la estructura general de la ciudad real.

• Tejido difuminado con dificultades técnicas de encaje en los modelos de la
planificación urbanística tradicional: fenómeno de la difusión urbana residencial en el
territorio periférico de las ciudades.

• Crecimientos desordenados que precisan unas infraestructuras de dudosa viabilidad
económica: Desproporción económica en la implantación y explotación de las
infraestructuras con las  edificaciones a servir.

- La pérdida de oportunidades en la ordenación futura, hipotecando con edificaciones los
suelos de crecimiento natural.

- La pérdida de credibilidad del sistema legalmente establecido para generar suelo urbanizado
y apto para la edificación.

- Generación de parcelas con exención de obligaciones urbanísticas.

22.. LLaa  nneecceessiiddaadd  ddee  iinntteerrvveenncciióónn

La voluntad de la Administración de iniciar de una vez una política decidida de disciplina urbanística para
detener el proceso de crecimiento de las actuaciones edificatorias sin cobertura legal, se encuentra con
el problema del precedente o comparación de su actuación en situaciones anteriores de similares
características.

La cuestión básica de este debate siempre ha sido si la realidad debe doblegarse ante la norma o el Plan
o si éste debería adaptarse a aquélla.

Para acabar con este círculo vicioso no basta con decretar una amnistía que olvide la historia más o
menos reciente de incumplimientos, y partir de aquí iniciar una diligente política disciplinaria. La
Administración debe legitimarse previamente, resolviendo el pasado de una manera lógica y justa, para
llevar a cabo a partir de un momento una eficaz disciplina urbanística.

Esta legitimación la proporciona una intervención directa en la realidad histórica construida
irregularmente, que pasa, no por olvidar la situación anterior, sino afrontarla, profundizando en su
conocimiento, y solucionarla urbanísticamente, pero no sólo desde un punto de vista formal sino también
material, procurando que la incorporación a la legalidad de las edificaciones anteriores se realice desde
la aplicación y exigibilidad de los requerimientos sustanciales  del sistema urbanístico vigente.

Sólo encauzando y normalizando urbanísticamente las actuaciones anteriores con aplicación de las reglas
y deberes urbanísticos básicos, se podrá salir del círculo.

33.. CCrriitteerriiooss  ppaarraa  llaa  nnoorrmmaalliizzaacciióónn  ddee  llaass  eeddiiffiiccaacciioonneess  iirrrreegguullaarreess..  

1º. La regularización urbanística de las edificaciones clandestinas es una facultad de la Administración,
que la puede ejercitar o no; y, en cualquiera de ambos casos, la decisión debe ser justificada.Ahora
bien, si la ejercita, el único instrumento adecuado para ello, es a través de la innovación del
planeamiento general.
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Puede señalarse con carácter previo y de modo genérico que un nuevo Plan General se encuentra
legitimado por el Ordenamiento Jurídico para establecer como uno de sus objetivos la
regularización urbanística de zonas de la ciudad con la presencia generalizada de construcciones
clandestinas (construidas sin licencia); en definitiva, la posibilidad de que lleguen a declararse
compatibles con la nueva ordenación edificaciones construidas ilegalmente, siempre que sean
integrables o compatibles en el modelo urbano-territorial adoptado.

La potestad de regularización está vinculada a la capacidad de alteración del planeamiento. El "ius
variandi", es una de las facultades propias del planificador que con carácter general le otorga el art.
2.3 de la LOUA. De igual modo, la jurisprudencia ha reconocido que la capacidad de renovación
o innovación constituye un poder inherente a la naturaleza de la función reglamentaria y
planificadora 

Por tanto, en uso de esta potestad de alteración del planeamiento vigente, un Nuevo Plan General
puede legítimamente establecer las determinaciones precisas que posibiliten la integración de
edificaciones construidas irregularmente en el nuevo esquema de ordenación general de la ciudad.

Esta legitimación legal, puede deducirse de varios preceptos de la LOUA esta posibilidad de
integración urbanística en un nuevo planeamiento de lo construido irregularmente con
anterioridad a su vigencia:

1º. La interpretación a sensu contrario del inciso final del apartado 2 de la Disposición
Adicional Primera de la LOUA, del que se deduce que un nuevo planeamiento puede
legítimamente proponer la compatibilidad de edificaciones irregulares con el nuevo modelo
urbanístico que adopte.

2º. Del artículo 9.B de la LOUA cuando hace referencia a zonas de la ciudad consolidada
provenientes de procesos inadecuados de desarrollo urbanos.

3º. Y del párrafo segundo del artículo 17.2 de la LOUA que se refiere a sectores de suelo
urbano no consolidado o de suelo urbanizable "en que se hayan llevado irregularmente a
cabo, total o parcialmente, actuaciones de urbanización que el Plan General de Ordenación
Urbanística declare expresamente compatibles con el modelo urbanístico territorial que
adopte".

Por tanto, esta Revisión del Plan General de El Puerto de Santa María puede declarar
expresamente la compatibilidad con el nuevo modelo de áreas del territorio que se hayan
consolidado de forma irregular.

Ahora bien, y en segundo lugar, esta afirmación es preciso matizarla, en sentido contrario:Y es que
esta Revisión del Plan General no está jurídicamente obligada a declarar o propiciar esa
compatibilidad. Puede ser oportuna, conveniente o hasta necesaria desde otros órdenes (social,
político, económico, etc.) realizar esa declaración, pero jurídicamente no está obligado el Nuevo
Plan proceder a ello de un modo inexorable, porque una realidad consumada desde la ilegalidad
no puede tener fuerza normativa suficiente para reclamar el beneficio de la fuerza normativo de
lo fáctico. Igualmente de diversos preceptos legales se deduce esta conclusión:

a. Tal como se deduce en primer lugar de lo dispuesto en el artículo 45.1.c de la LOUA, el
reconocimiento de la clasificación de suelo urbano únicamente es obligada cuando la
consolidación de la urbanización y de la edificación existente se realiza en ejecución del
correspondiente planeamiento urbanístico y de conformidad con sus determinaciones. Sin
embargo, cuando la presencia en un determinado ámbito territorial de infraestructuras y de
edificaciones no obedece a una actividad urbanizadora legítima, sino a una actuación
irregular, la Administración conserva íntegramente la discrecionalidad inherente a la
potestad planificadora, sin que en este caso la realidad física vincule al planificador a la hora
de tomar decisiones clasificatorias.
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b) En segundo lugar, y de igual forma, el inciso final ya comentado del apartado 2 de la Disposición
Adicional Primera de la LOUA es expresivo de que el planificador cuenta con otra posibilidad o
alternativa ante la presencia de edificaciones construidas irregularmente: dejar fuera de
ordenación esas edificaciones irregulares por ser incompatibles con el nuevo modelo.
Por tanto, no existe obligatoriedad legal para el Nuevo Plan de proceder a la normalización de lo
construido irregularmente aun cuando, de modo motivado, puede posibilitarlo

2º. En segundo lugar, cabe manifestar que resulta imprescindible "regularizar" las actuaciones
clandestinas cuando éstas adquieren una densidad o relevancia de conflictos ambientales,
ecológicos y sociales o amenazan con la formación de núcleos de población.

En definitiva, cuando se presenten como una realidad consumada (que no puede desconocerse por
su intensidad y relevancia) y, además, irreversible, puede legítimamente proponerse por esta
Revisión esa regularización.

Estaríamos, en este caso, en presencia de una realidad objetiva: la existencia de un asentamiento
constituido por un conjunto de  viviendas. Cierto que construidas irregularmente y por ello no
reconocidas por la Administración, y que al comprobarse  las dimensiones a las que se han llegado,
y al no haber podido  detener este proceso, no puede ahora negar  la existencia de unas
edificaciones que les sirven en gran medida a sus moradores, de forma real y efectiva para
satisfacer su necesidad de vivienda.

Y al tiempo, es preciso tener presente, que en la mayor parte de los casos son edificaciones que,
si no se regularizan, van a seguir existiendo y agravando los problemas medioambientales y de
salubridad.

Del análisis de la situación actual se constata que en la mayoría de los casos las edificaciones
existentes tienen una antigüedad superior a los cuatro años. De este dato se deduce una
consecuencia jurídica inmediata: la prescripción en la mayoría de los casos de las medidas de
protección de la legalidad urbanística, no existiendo posibilidad legal alguna para restituir en estos
casos la realidad alterada (de conformidad con el art.185.1 de la LOUA, salvo en los casos del
apartado 2).

La edificación así construida, sin licencia urbanística, una vez transcurrido el plazo de prescripción
de restitución de la legalidad se sitúa en una posición singular: pues si bien no se produce su
legalización automática se encuentra en una situación de inatacabilidad por  parte de la
Administración.

La jurisprudencia ha solucionado esta problemática asimilando la situación en la que se encuentran
estas edificaciones  al régimen de fuera de ordenación.

Hay que reconocer que la aplicación del régimen de fuera de ordenación se realiza de forma
analógica, por cuanto en puridad esta regulación está prevista para los edificios construidos con
anterioridad a la aprobación del Plan que resulten disconformes con el mismo, no a los
construidos con posterioridad como es el caso de las edificaciones ilegales. Al margen de esta
apreciación lo cierto es que si el nuevo Plan en elaboración tampoco llegara a posibilitar la
conformidad con el mismo de las edificaciones clandestinas, éstas automáticamente por aplicación
directa de dicha regulación, y ya no simplemente analógica estarían sujetas al régimen de fuera de
ordenación.

Así se deduce de lo dispuesto en la Disposición Adicional Primera de la LOUA, que especifica que
esas edificaciones, para los que hayan transcurrido el plazo para el ejercicio de las medidas de
restauración de la legalidad, quedarán en régimen de fuera de ordenación (si el planeamiento no
las declara compatible), habilitando al Plan para la graduación de este régimen.
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3º. El instrumento necesario para la regularización es el nuevo Plan General, cuya modulación a cada
caso y ámbito permitirá plantear las determinaciones y tácticas de actuación municipal concretas:
la clasificación y calificación del suelo oportunas y, en su caso, el planeamiento intermedio
conveniente;

De alguna manera, la posibilidad de integración urbanística de estas viviendas en el nuevo Plan
general, supone la asunción por la Administración de su responsabilidad en la búsqueda de una
solución que permita resolver la problemática originada entre otras causas por la previa
inaplicabilidad por su parte de medidas de disciplina urbanística.

El acercamiento del Plan a esta nueva realidad y a la tensión que ésta crea, con la voluntad de
corregir o dirigir esa realidad por los caminos del interés social general, sería el objetivo final.

De lo que se trata es de revisar el planeamiento urbanístico para asumir esta compleja realidad
mediante medidas  positivas que la encaucen hacia posiciones aceptables. Este planteamiento
implica, como se ha expuesto, no una mera actitud derrotista de aceptación de hechos
consumados, sino que por el contrario lleva implícita una voluntad de transformar esta realidad
desde una óptica de integración urbanística.

Y es que en gran medida el reconocimiento urbanístico de esta situación es la única forma desde
el punto de vista legal y económico de solucionar o minimizar los déficits de infraestructuras y
equipamientos que padecen las zonas en las que se localizan estas construcciones.

4º. Pero no basta que el Plan de una solución para transformar esa realidad económica, social y
política que sustenta el proceso de autoconstrucción ilegal y que se nutre tanto por parte de los
infractores como de la propia Administración.

El acierto de esta medida, requiere un método: en definitiva, arbitrar y aplicar  una estrategia de
planeamiento para la regularización.

Por ello, la regularización no puede ser una simple determinación en el planeamiento. Se precisa
que esta determinación venga asumida por la mayoría de los interesados, y al tiempo, aceptada por
estos con todas sus implicaciones (obligaciones legales)

Y es que sólo con la aplicación de los modos y técnicas urbanísticas resulta posible
económicamente la obtención de los servicios y dotaciones que permitirán mejorar la calidad de
vida de sus residentes.

La participación de los beneficiarios de las medidas de regularización en los costes derivados de
la ejecución de las infraestructuras y de la obtención de las dotaciones que precisan las viviendas
y edificaciones construidas, es un principio irrenunciable del proceso, no sólo para viabilizar
económicamente la ejecución de las medidas transformadoras de la realidad preexistente sino
también como única forma de legitimar este proceso desde el respecto a una de las bases del
sistema urbanístico establecido en nuestro ordenamiento jurídico: la solidaridad o compensación
de los beneficios y cargas derivados del planeamiento.

5º. Hay que advertir que el establecimiento del criterio general de la regularización como uno de los
objetivos de un nuevo planeamiento urbanístico general, no debe interpretarse en el sentido que
se deba dar en todo caso una respuesta legitimadora a todas y cada una de las realidades que se
presenten. La ley lo impide, especialmente cuando existan edificaciones implantadas en suelos que
por determinación legal (en especial vinculada a la legislación medioambiental) no pueden quedar
incorporados al proceso urbanístico.

Por tanto, el objetivo de la normalización debe interpretarse como una directriz que debe
cumplirse cuando resulten circunstancias objetivas que así lo precisen y no entre en conflicto con
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la presencia de otros valores  e intereses públicos que merezcan especial protección y en
consecuencia exijan otras propuestas incompatibles con aquella legitimación establecida como
regla general 

6º. Y además, ha de advertirse que el resultado de la regularización administrativa no puede ser
idéntico en todos los casos. Esta afirmación deriva del presupuesto legitimador de dicho proceso.
Es el nuevo planeamiento general quien habilita la regularización. La solución o propuesta concreta
que el Plan en elaboración formule para cada zona no tiene que ser la misma en cada caso, y de
hecho  no lo será.

El nuevo Plan en atención a las circunstancias concurrentes en cada zona establecerá unas
determinaciones urbanísticas para cada una de ellas: las relativas a la clasificación de suelo, a la
calificación o uso global y a la delimitación, en su caso, de un ámbito territorial en el que deba
producirse la distribución de beneficios y cargas derivadas del planeamiento.

En función de cuáles sean estas determinaciones concretas para cada zona la regularización tendrá
unas particularidades o exigencias propias.

7º. Criterios de clasificación de suelo.

Si las edificaciones localizadas en ámbitos que en el anterior planeamiento general se clasificaban
como suelo no urbanizable, y tras el análisis de sus características, se aconsejase que el Nuevo Plan
General las incorporase a las zonas aptas para un desarrollo urbanístico normalizado, es preciso
decidir qué clase de clasificación de suelo debe atribuirse a estas zonas para posibilitar su adecuada
inserción y gestión.

En este sentido, dos alternativas se plantean: de una parte su clasificación como suelo urbano; de
otra, su clasificación como suelo urbanizable. La decisión se hará depender del grado de
consolidación por la edificación y urbanización, que presenten y valorando su capacidad de
integración en la malla o estructura urbana.Todo ello de conformidad con el art.45.1 y 47 de la
LOUA.

En el apartado b) del art.45.1 de la LOUA se regula el segundo criterio legal para reconocer la
clasificación de suelo urbano: el de la consolidación de la edificación, con una regulación similar a
la legislación urbanística anterior: en concreto, "estar ya consolidados al menos en las dos terceras
partes del espacio apto para la edificación según la ordenación que el planeamiento general
proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanísticos
básicos".

En este supuesto de hecho, en realidad, está integrado por los siguientes requisitos:

1º. estar ya consolidado por la edificación al menos en las dos terceras partes del espacio apto
para la edificación según la ordenación que el planeamiento general proponga.

No se trata que la edificación existente ocupe las 2/3 de la superficie total del área, sino de
los espacios aptos para la edificación según las previsiones del planeamiento general. La
referencia al espacio apto para la edificación hay que entenderla realizada al número teórico
de parcelas edificables, no a la superficie ocupada de las mismas; por tanto, se trata de
cuantificar si el número de parcelas edificadas representa las 2/3 partes del total teórico de
parcelas resultantes de la nueva ordenación. En todo caso es el Plan el que determina, según
la ordenación que proponga, los espacios aptos para edificar en un ámbito territorial
preciso, tal como ha precisado, la jurisprudencia.
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2º. Integrados en la malla urbana

Además de contar con el nivel de consolidación de la edificación para reconocer la clase de
suelo urbano por aplicación de este segundo criterio se exige por la LOUA su integración
en la malla urbana, es decir en el entramado urbanístico ya existente. En la jurisprudencia
este concepto se interpreta como inserción en un área consolidada por la edificación o por
lo menos, que no esté completamente aislada del "entramado urbanístico ya existente", lo
que permite excluir los supuestos de parcelas edificadas en situación aislada, sin conexión
alguna con la estructura urbana y que ocasionalmente pudieran llegar algún elemento de
infraestructuras pero sin voluntad de conformar una verdadera urbanización.

3º. Capacidad de conexión a los servicios urbanísticos básicos

Una de las novedades que la LOUA introduce en el supuesto de consolidación por la
edificación es, que además de legalizar el criterio jurisprudencial de la necesidad de su
integración en la malla urbana, exige que esas edificaciones se localicen en terrenos con
capacidad de conexión a los servicios generales básicos (los mínimos establecidos en el
apartado a del art.45.1). Por tanto se añade una vinculación a los elementos
infraestructurales. Bien es cierto que no es una vinculación a unas condiciones de
urbanización existentes sino potenciales, basta que puedan acometerse las conexiones a
esas redes generales. Este requisito pretende asegurar que esas edificaciones puedan llegar
a contar con los elementos de infraestructuras generales.

En cualquier caso, ya no es suficiente con la existencia de un grado de consolidación de la
edificación sino además una capacidad de los suelos para servir de soporte a las
infraestructuras requeridas a todo suelo urbano.

No obstante, en el caso, de que se decida que la zona en la que se localizan las edificaciones
clandestinas, que pueden incorporarse a la nueva estructura territorial habilitada por el nuevo
planeamiento urbanístico general en elaboración, merecen la clasificación de suelo urbano; a
continuación, el Plan General debe decidir a cuál de las dos categorías de suelo urbano debe
adscribirse. En este punto, no existiría duda alguna, que deben ser adscritas a la categoría de suelo
urbano no consolidado por la urbanización.

En este punto, resultaría de aplicación la regulación del art.45.2 de la LOUA, que configura siempre
como supuesto de urbano no consolidado, aquellos casos en los que los terrenos de la clase de
suelo urbano carezcan de urbanización consolidada.

En el apartado a) del art.45.2 de la LOUA se regulan los supuestos en los que se considera que
los terrenos carecen de la urbanización consolidada.Y normalmente carecerán de urbanización
consolidada (categoría), los terrenos clasificados con la clase de suelo urbano por el criterio de
consolidación de la edificación (cuando se da la presencia de edificaciones en las 2/3 partes de los
espacios aptos para ello), y aun en el supuesto de que puedan contar con un mínimo de
urbanización.

Y, es que en lo que ahora interesa, puede decirse que constituyen supuestos de carencia de
urbanización consolidada (entre otros) los siguientes casos:

a. Insuficiencia cuantitativa de la urbanización (supuesto regulado en el art.45.2.B.a.1 parte
primera): cuando la urbanización existente no cuente con todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones precisas. Normalmente se dará este supuesto cuando los
terrenos merecen la clasificación de suelo urbano exclusivamente por el criterio de
consolidación de la edificación careciendo de todos o alguno de los servicios urbanísticos y
dotaciones requeridas.
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b. Insuficiencia cualitativa (supuesto regulado en el art.45.2.B.a.1 parte final): cuando la
urbanización existente aun contándolos con todos los servicios, infraestructuras y
dotaciones no sean los adecuados en proporción a las características de la edificación
existente o prevista (cuando el Plan otorga nuevas posibilidades edificatorias, como podría
ser en el caso, del 1/3 de parcelas vacantes de edificación, que teóricamente podría existir).

En cualquier caso, lo verdaderamente trascendente de esta regulación, es que en el concepto de
consolidación de la urbanización se incluye no sólo la urbanización propiamente dicha (las
infraestructuras) sino las dotaciones.

La otra alternativa, para la incorporación de los terrenos en los que se asientan las edificaciones
clandestinas es su consideración como suelo urbanizable; ya sea en la categoría de sectorizado o
no sectorizado.

No obstante, es preciso realizar las siguientes reflexiones:

1ª. La categoría de urbanizable no sectorizado, no supondría una decisión real de regularización
hasta tanto se aprobase su Plan de Sectorización; pues hasta entonces los terrenos tendrían
un régimen similar al de suelo no urbanizable.

2º. La categoría de suelo urbanizable sectorizado deberá adoptarse cuando el grado de
consolidación no es alto (no alcance a las 2/3 partes del suelo apto para la edificación.

En cualquier caso, la experiencia aconseja que en la medida de lo posible optar por su clasificación
como suelo urbano no consolidado, por los siguientes motivos:

a. La categoría de suelo urbano no consolidado permite la aplicación de una gestión
urbanística con más alternativas; no reduciendo la actividad de ejecución al modo necesario
de delimitación de unidades de ejecución y es que en el artículo 55 de la LOUA, se
diferencian dos regímenes diferentes en función de si se prevé delimitación de unidad de
ejecución o no.Y es que ante las dificultades de una gestión sistemática en estos ámbitos,
en los que se presenta un gran fraccionamiento de la propiedad y con la edificación ya
consumada, es posible arbitrar mecanismos de gestión más simplificados como puede ser la
aplicación de las transferencias de aprovechamientos urbanísticos.

b. Permite adoptar el nivel de dotaciones a las características de la actuación; la LOUA admite
la exención parcial de las reservas dotacionales ordinarias del art.17 con mayor facilidad en
los sectores de suelo urbano no consolidado o incluso en otros ámbitos, como serían los
de las áreas de reforma interior (y en este caso, se asimilan las áreas de suelo urbano no
consolidado con objetivos de regularización, pues se pretende incorporar equipamientos y
la mejora de la urbanización).

c. En estos casos, la reserva de vivienda protegida, únicamente sería exigible sobre la superficie
edificable no materializada.

d. La clasificación como suelo urbanizable implicaría tener que delimitar un ámbito de
superficie mayor, incluyendo en la misma dinámica a otros terrenos que en gran medida
quedarían también hipotecados mediante una ordenación en gran medida condicionada por
la realidad existente, al tiempo que dificultaría su gestión al presentarse diferencias de
partida evidentes.
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La clasificación como suelo no urbanizable, únicamente puede amparar supuestos de baja
intensidad edificatoria y cuyo surgimiento viniera vinculado históricamente a procesos de
producción agraria.

En este sentido cabe señalar que en el régimen urbanístico andaluz, la implantación de vivienda
desvinculada de la explotación agraria está prohibida en la clase de suelo no urbanizable.
Únicamente, la LOUAl posibilita la configuración de la categoría de Hábitat Rural Diseminado en
suelo no urbanizable (art.46) pero siempre que constituyan el soporte físico de asentamientos
rurales diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas características atendidas las del
municipio, proceda preservar (art.46.1.g LOUA). Por tanto, se precisan dos requisitos: que se trate
de un asentamiento diseminado (en consecuencia, con la presencia de edificaciones aisladas y no
agrupadas) y además, vinculado a la explotación agropecuaria. El cumplimiento de estos dos
requisitos no concurrirá en la mayor parte de los casos que se presentan en la realidad.

8º. Sobre la ordenación pormenorizada de los ámbitos.

Sea como suelo urbano no consolidado sea como suelo urbanizable, es lo cierto que en la determinación
de la ordenación pormenorizada el Nuevo Plan establecerá aquellas decisiones que mejor aseguren la
integración urbana de estos terrenos estableciendo una red de reserva de dotacional adecuada a las
necesidades del ámbito (atendiendo a los usos permitidos e intensidad autorizada).

El principio de proporcionalidad aconsejan establecer la localización de la red de espacios dotacionales
en ámbitos no edificados, excepto en aquellos casos en los que la presencia de una edificación ponga en
peligro la coherencia y eficacia del correcto funcionamiento de la urbanización. En todo caso, en la
determinación de la ordenación pormenorizada se debe ser sensible con la posición de aquellos que han
cumplido la legalidad no edificando. Por ello, la propuesta de ordenación y de ejecución debe procurar
una justa compensación de los titulares de los terrenos que deban disponerse para la conformación de
la red pública dotacional al servicio de los ámbitos objeto de regularización, favoreciendo las técnicas que
permiten la adjudicación a los mismos de parcelas aptas para la edificación o, en su caso, asegurando  una
compensación económica adecuada de conformidad con el marco legal.
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