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MEMORIA DE PROPUESTA

(.=~ PRESENTACION.

1.- ANTECEDENTES.

1.1.- Una década de planeamiento imposible.

1.2.- Cronelogia del proceso de adaptacidén -

revisién.

1.3.- Conflictos terrvritoriales y urbano. Las

grandes cuesticnes pendientes.

1.4.- Clase de decumento. Decisiones que ha

ALy sim e
ped tds Haaptar. - . ...
cer Exo--

: 2 D oan-
T P aen,

1.5°% &1 pRapgy) ngpp v objetivos geﬁ%?%T%s.

T

reo-regin Bahia de cadiz y

El PURYTS de Santa Maria.

El Puerto, municipic turistico o ciudad
consolidada.

003




2.3.- Contrastacidén de las propuwstas del Plan 3.4.2.- Linea E1 Puerto de Santa Maria -

en la escala comarcal. Sanlucar de Barrameda.

2.4.- Movilidad cemarcal y regional. Base de las 3.4.3.- La estacién, accesos.
propuestas de transporte del Plan.

3.5.~ El puerto comercial. Relacién ciudad-puerto.

3.- LA FORHA GENERAL DE LA CIUBAD.

3.6.~ Los espacios libres y el equipamiento

pabiico.
3.1.- La propuesta de forma de la ciudad
del Plan. 3.7.- Operacicnes estructurales.
3.2.- Propuestas generales de transporte: 3.7.1.- Operacicnes estructurales en la
red viaria, aparcamiento y transporte Cciudad Histérica.

publico interurbano.

3.7.2.- Operaciones estructurales en suelos

3.3.- El sistema viario periféricos.
3.3.1.- La variante de la N-IV. Funciones 3.&;—¢§g$§agst;uctugdsipgpgggs;ag:effdes de
de la actual travesia. ce pw-~abastecimiento, saneamiento y energia
g2 o eléctrica,. sese
3.3.2.- Variante de la Ca-103, El Puerto de e 3 Hﬂﬂ ﬁﬁ! .
santa Maria - Rota ;{féﬁi,tkffkhgsteq;pi?qtpigALﬁ g
/i . '
3.3.3.- Otras propuestas. Hu2vo acceso a f'i3.8-221 Sag}amiento.
Puerte Sherry y a “ravillet y ronda } ‘;;f
urbana norte sobre la piataforma del ‘Energia eléctrica.
F.C.
3.4,- Ei1 sistema ferroviario. 4_ - EL CRECIMIENTC DE LA CIUDAD: MODELO FISICO Y
DIMENSIONES DE LA PROPUESTA.
3.4.1.- Linea Sevilla-cadi:.
4.1.~ Factores de generacidn del crecimiento.
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4.1.1.- Los crecimientos demograficos.

4.1.2.- Otros factores de :demanda de nueva
vivienda.
4.1.3.- Demandas sociales de espacios libres

vy egquipamientos.

4.1.4.- Demandas de suelo ara usos
turistices.

4.]1.5.- Demandas de suelo para nuevas
implantaciones de actividades

acondmicas.

4.2.- Las posibilidades de responcer a las

solicitaciones de crecimiento.

4.2.1.- Tendencias en la produccidn

de nuevas viviendas.

4.3.- La expresion en suelo del nimero de

viviendas.

4.4.- La clasificacién del suelv. Dimensiones,

contrastacidén de verosimilitud.

4.4.1.- Criterios para 1la c.asificacidn

del suelo.

iy
-
1

suelo Urbano.
4.4.1.2.- Suelo urbaniz:ble

programado.

4.4.1.3.- Suelo urbaniz:bie

ne programado.

4.4.2.- Dimensiones resultantes de las

propuestas del Plan.

4.4.2.1.- Dimensiones de la clasificacidn
del suelo.
4.4.2.2.- Capacidad de acogida en

viviendas.
4.4,3.- Contrastacién de verosimilitud en

términos de numero de viviendas

y suelo,

LA ORDENACION DE LA CIUDAD.

5.1.- La ovrdenacién de las piezas.

.- Propuesta costa oceste.

SRS B T

£ Fenr

i~ Propliéstas periferiacgur.

iferia norte.

T o

~ 1

.- ‘Propuestas periferia notoeste.

.;_Fropuestas Zona Casino-Vallealto.
.- Propuestas Valdelagrana.

5.2.- La calificacidn del suelo y la requlacidmn.
ordenanzas.
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5.2.1.- La ordenanza como tiedio de 5.3.1.5.- Zonas verdes.
consecucién del modelo de ciudad 5.3.1.6.- Eguipamiento comercial.
deseado.

5.3.2.- Propuesta concreta de eguipamientos.

5.2.2.- Sectores zonificades como Centro
Histérico. 5.3.2.1.- EBEquipamiento educativo.

5.3.2.2.- EBguipamiento asistepncial.

5.2.3.- Sectores zonificad.s como manzana 5.3.2.3.- Equipamiento sanitario.
cerrada. 5.3:2.%:— Equipamiento deportivo.

r§j§.2.5j- Zonas verdes,

5.2.4.- Sectores zounificad:s como 5.3.2.6.- Conclusién.
edificacién abiertfa.

5.2.5.- Sectores zonificad:s como Ciudad ) 6.- EL CENTRO DE LA CIUDAD.

Jardin.
6.1.- Conservacién versus intervencidn.
5.2.6.~ Sectores zonificad»s comc viviendas Estrategias para la no degradacidan del
unifamiltiares ados:adas. casco. Conservacidén y regulacidén de
problemas.

5.2.7.- Sectores zonificadus como viviendas
unifamiliares aisladas. 6.2. Ingg;yenc1cnes sobre la.EoLma,an

A%iaeq‘lones Yy actuaciones puntuales

5.2 8.~ Sectoles zonificadss como vivienda de,cﬁlﬁ bofdes del centro h15t011co

da &'

£
tradicional popular Descr1p€1éw por Aareas.
-"‘"hr..

Sl 2TNIAAL,
Las zonas verdes ¥ el eguipamnientc local 6.3, ﬁKEErvencrdhes sobre 1a edlflcac1on

de Areas y sectores. ~iBl catalogo—y la normativa de renovacion.

»\ i . .‘5
h@ GEDth qpmo bien patrimeonial. El

!A\ T

qn nggral vy la Ley del Patrimonio

/"

5.3.1.- Tabla de estandares propuesta. 5.4,

5.3.1.1.- Equipamiento <-lucative. ! Hlstorlco Espafiol.
5.3.1.2.- Equipamiento ¢-:istencial.

5.3.1.3.- Equipamiento saritario.

5.3.1.4.- Equipamiento c¢zportivo.
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7.- EL SUELO NO URBANIZABLE Y EL ESPA I{} RURAL.

Caracteristicas v problema ica del espacioc

rural del términc municipai.

7.5.1.- Medidas para la proteccidén de los

recursos hidreoldgicos.

7.5.2.- Medidas para la proteccién del

paisaje.

7.2.~- Ambitos de ordenacién en ei espacioc rural. 7.5.3.- Medidas para la proteccidn de la
Tratamiento normativo. vegetacidn y la fauna.
7.2.1.- Condiciones generales de ordenacidn. 7.5.4.- Medias para la proteccién del
) —=—77" litorai.
7.2.2.- Ambitos de ordenaciéu en el suelo
no urbanizable. 7.5.5.- Medidas para la proteccidn y
conservacion del suelo.
7.3.- Los usos urbanos y las par-e’ acicnes en el
medio rural. El crecimient: (dasordenado de 7.5.6.- Medidas para la proteccidn de
la ciudad. caminos pablicos (vias pecuarias y
caminos rurales).
7.4.- Reconduccidn de los actual:s procesos de Amronmcn -on .
ccupacidn del suelo no urb:n.zable. De la ?.517.— Med;das para la proteceién de .
consolidacidn de actuacion:s a la e Exc?éﬁfmiehtoé de intefés cientifico.
recuperacién de valorves. de el 73 mAG 1551
1ot orteplids sara e proteccien dc
7.4.1.- Clasificacidn como snu=lc 1a-atmbdsfera. SR AL,
urbano. ish
7.6.-
7.4.2.- Clasificacién como sielo ntos naturales y culturales del
urbanizable prograxado. :igiio.
\"‘ﬂ,__
7.4.3.- clasificacidn como suzlo
ne urbanizable. 8.- EL ESPACIC LITORAL.
7.5.- Aspectos y criterics gener:les de proteccidn

territorial y medio ambien:al aplicables A""" i.~ Caracteristicas y problematica del litoral

todo el término municipal. en El Puerto de 3anta Maria.
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8.2.- Propussta de Ordenacidn de! espacio litoral.

Tratamlento normativo.
9.~ ANEXO

« pelacinn de elementos incluidoe:. en catdlicgo.

Loazra
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EQUIPO REDACTOR DE LA REVISION DEL P.G.HM.9.

DIRECTOR:

D. José Maria verdd Valencia.

ARQUITECTOS:
D. Ildefonso Benitez Vallejo.

Diia. Magdalena Genzélez Mancha.

Dha. Maria Jesis Rodriguez-Tourdn Escudero.

ASESORES JURIDICOS:
0. José Ramén Cumbreras Guil.

D. Pedro Julidn Garcia Retortille.

D. Rafael Francisco Vallejo Muifioz.

ECONOMISTA:

. Miguel Angel Arteaga Castro.

GEOGRAFOS:

Dia. Guadalupe de la Hera Diaz de Liafo.

D. José Luis Martin Ruiz.

INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS:

D. Miguel vidal Sanz.

ARQUITECTOS TECNICOS:

D. Francisco de la Cerda Maglesin.
b. Antonio Bellido Ganaza.

DELINEANTES :

D. Rafael Alvarez Martin.
D. Federico Arjona Aci.

pfia. Maria del Carmen Balsera Galan.

D. Juan Luis Caballero Sanchez.
D. Manuel José Ibdfiez Gandara. Agrerss- - - - ~r s D oann
D. José Maria Medina Rivera. gg. Excme .

b ro -~ © oy
D.

José Antenio Paullada Porrgg.,

.3

ERTE

TRATAMIENTO DE TEXTOS:

A

LA e,

OO

Dha. Maria del Carmen Martinez<Mac
L

Dna. Maria del Carmen Muficz Herrera.

D. Manuel Pérez Ortega.

Dha. Julia Maria Reyes Romero.

Diia. Rosa Salva Barrios.

piia. Manuela ZaldGa Guisado.

COLABORACION ESPECIAL (Ordenacidn margen derecha del rio ¥y
desarrcllo urbano):

D. José Segui Pérez.
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OTRAS COLABORACIONES:

D. Miguel Angel Caballero Sanchez. (Catalego}.
D. José Maria Corbalan Zampayo. (vivienda).
pDfia. Mercedes Garcia Pazos. (Catdlogo).

D. Humberteo Jiménez Ruiz. (Nermativa).

Dfia. Ana Lavela Pérez. {Gestidn).

D. Javier Maldenado Rosso. (Normativa).

D. Eduardo Martin Diaz. (Normativa).

D. Francisco Rico de Cos. (Infraestructura).

Por ultimo, cabe destacar *a wvaliosa
ofrecida por las diferentes Areas Municipales,
realizada por la Fundacidén Municipal de Cultura

el Instituto Municiral de Conservacién de 1=z

(IMUCONA}, Empresa Municipal "Aguas del Puerto,

{APEMSA} y Patronato Municipal de Deportes.

aportacisdn

isi como

la

;s Juventud,

Naturaleza

S.A."

IS T A g e
IRETARIG GENESAL
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1. - ANTECEDENTES.

La redaccion de un  Plan urbanisticeo siempre es motive
para la reflexién sobre ¥kag;yd¢d_y 2l  Gerriterie. EA" el
casc de E1 Puertc de sa;péLﬁéria esta reflexion.se- llewead!Bya
haciendo durante uucglé¥ggf“péfiédo de tiempo. Desde los
primeros intentos de:ﬁ%éﬁptaé % ?%@1@8} el Plan General de

1976, en el afn 197%, hasta hgg?:ﬁ?ﬁfpaﬁéﬁdﬁihéﬁqéén diez

ahos.

< R "-,-'\. " ’

Diez anos en 1 histeria &2 una ciudad con  tanta

raidambre como ésta;nii%n o signrﬁicar mucho, pero  estos
LhE ]

diez nltimas afos han

'@ci 7. no SQJO para la ciudad, diez
alios de profundas trans?ﬁé@éi&ééééf’En aguellos momentos en
que se iniciaban ilos tr:E;jos de adaptacidn-revisidn
comenzahan a producirse grandes transformaciones
socio-econdmicas a nivel de tods 21 estado espanol.  La
llegada de ayuntamientos democratices al auohierno de
nuestras ciudades supuso una mayor seusibilizacidn hacia los
problemas cue estas tenian planteados y ¢l primero de los
intentos de guerer resolverlos desde la dptica de la
planificacidn urbana. Fuercn ates de intensos debates
urbanisticos donde el Plan se concebia come el documento
capaz de resclver todos los problemas qgue tenia planteada la
ciudad y sus habitantes. Recogida y znalisis de informacion
en 21 intento de detectar estons problemas consumian  largos
periedos de tiempo. Sus propuestas e acuerdo con el momento
que se vivia de crisis econdmice y con las reflexiones

urbanisticas mis avanzadas de esos momentos, se planteaban
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imn "austaridad”

desde 1o gque se ha conocido

En  astos akos no  sola e cambiado  1a sikuacion
socin~econdrmica de la sociadad, sino que las reflexicones vy
AXPEriIeNClAas urbanisticas han supus Lo cambios

significatives en el cenocimiento vy maetodolrgia 8 aplicar

para ia resclucidn de leos problemas urbanns y territeriales.

Las propuestas estan ya constatadas y avaladas. Ho sélo
ewiste una gran experiencia en la redaccidr de¢l  documento
urbanistice sinho en su puesta en practica, 2 la forma de
ilevar a la realidad sus determinaciones, sp el wodo  de
concretar sus propuestas  eto, es decir, en "cowno hacer 1la
geaticn" de ese Plan. ¥ tanto es asi, yue los rroblemas para
una mas ag:l gestién del planesmiento y 173 deficiencias
instrumentalas gue para sn o ejeciucion axistiéz 1 han supuesto
la reciente Reforma d= la Ley del Sueloc, <1 nuchos  casos
avalada o auspiciada en recientes planeamient o de ciudadaes

egpainlas.

Estas experiencias e inciuso la metodologia seguida  2n
1a redaccién de muchos planes en los Ultimos afos 25 la  que
se ha guerido aplicar en el de esta Cludad. En este sentido
el Plar, no intenta ser innevader, tan sdlc  aplicar  esta
experiencia a uha ciudad v su territorio corareta osn el
rigor metodsldgico  suficlents para que  sus  propuestas 7y
determinacicnes se produzcan dentro de la mairol racionaiidad
y coherencia posibles, taniendn en cuenta 1a incidencia de
la nusva Ley &/90 de Reforma del Régimen trbanistice ¥y

valorarisnes del Suele (BOE 27-07-1990). //

1.1t_.- UNA DECADA DE PLANEAMIENTO THE.

Desde que en 1979 se enzargan  los  trao.,
Revisidn-Adaptacion del PGOU de 19765 ha pasado, como se

dicheo, mas de una decada. Estos diez afios han es

Na

tado

caracterizados, en lo que se rtefiere al planeamiento

urbanistico en E1 Puerto de Santa Maria, por una situa

cién

paraddjica. Por un lade, tal y como se dird posteriormente,

durante estos diez afnocs se ha mantenido constantemente
voluntad ¥ los trabajos para deotar de planeamiento a
ciudad. No ha sucedido como en otras muchas ciud
espaficlas en que la carencia de un documento urbanis
adecuado se debe mas a posiciones antiplanificadoras
falta de voluntad ¢ de necesidad rveal de contar con
Mientras que por otiro lade, 1os sucesivos intentos se
visto frustrados en un momento u otro de su  tramita
legal, caracterizandose los documentos por no superar ma
una, o a lo sume dos, aprobaciones administrativas, asi
por la inexistencia de tramitaciones repetidas. Es de

durante el periodo de redaccidén de la Revision-Adaptacid

la

la
ades
tico
o a
él.
han
cidn
s de
como
cir,

n de

Diciembre de 1979, hasta 1la Aprobacidn Definitiva de HMarzo

de 1988 no se repitié ningin actce administrative. E
hechos han supuesto gque, a pesar, del large per

franscurrido, las exposiciones plblicas, ¥y por tante

stos
iodn
ia

contrastacién de las distintas propiestas con la realidad m85-3

la gue van dirigidos, nc se ﬁ§§gﬁiproducido' frecusntemente

Lo gue ha tenido pol ceoRsediencia ia  ausencia de
e (stacn sborsh 3]
autsentico debate urbanistico. s b b hdad, sus  probl

y las propuestas de solucidén.

81 bien, las razones

se haya producido no sonfm

3

iisis por parte

Plan, si parece convenl ‘g;vaquér‘riég repetrcusion2s

este hecho supone isu | propio contenido
determinaciones. _ o fo
<. - "

HeNFRAL,

anrad

un

emas

del

que
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1.2.- CRONOLOGIA DEL PROCESO DE ADAPTACTON-REVISION.
se relaciena a continuacién de forme resumida  la
cronoicgia de este proceso desde el anc 376 hasta la

actualidad:

- En el programa del ajdo 1979 para 1a redaccion de
planeamientc de la Excma. Diputacién Provincial, se incluia

la Revisién-Adaptacién del PGOU de El Puerto de Santa Maria.

- E1 1iB-12-79 se contrataba un equipo dirigideo por el
arguitecto Don J. M. Vazquez Reina, para efectuar los

trabajos.

- En fecha 30-03-82, el equipo redactor presentaba el
dncumento de Infeormacién y el 13-10-82 <1 Avance de
Planeamiento qua no llegaria a cumplimentar el

correspondiente tramite de informacicn al pubiico.

- El 12-01-84, se rescindia el contrate al eguipo por
parte de Diputacién para mas tarde darse oV enterado el

Pleno de la Corporacidén Municipal.

~ Dentrc del convenio de cooperac idén entre la
consejeria de Politica Terrvitorial e Inf-aestructura y
ayuntamiente, en fecha 02-04-84 se contrata L huevo  a2gulpo
de la Revisisn-Adaptacién del PGOU cuya dil=ccidn corre a

cargo del arquitecto D. Jerdnime Andreu Andre-

- El 31-10-84, se presentaba el decumento de
Informacisn/Avance gue comenzaria su informas 15n al  pablics

el 24-11-84.

- La publicacidn del acuerdco de Aprobacion
el BOP {26-10-85} iniciaba el pericdo d= inforn

publico legalmente establecido.

- El 06-06-8A, el Pleno de la Corporacidn acordd

desestimar la Aprobacidn provisicnal.

- La continuacidén de los trabajos de Revisién fue
contratada por el Excmo. Ayuntamiento con el argquitecto D.
Luis Recuenco Aguado que presentaba una nueva propuesta para
su Aprobacisén Provisional que seria aceptada por el Plena de

la Corporacidn el 03-04-87.

- E1 documento se aprueba,el g}«04—8? y se remite a los
proboco oo T o

R R A i : Cririnr oy meross Poaan
organismos correspond;enteg ara inferme. La Comisidn
del Bxcool &, o0 e S cgeanr
Frovincial de Urbanisme y Excma. Dipdtacidn Prowvincial = iy 2ora

. da e!
llaegan a prohunciarse sobre el A;nﬂﬂvE@@iecha 03-08-27,

remitia a la Consejeria de Obras Pubgd

(U i L

su Aprobacidn Definitiva.

- Con fecha 30 de Marzp e 19¢8 ('B'Q:IE 15-04-88), el
(=]

i . .
Consejero de CObras Plblicas i ' Trensportesiy la Junta de
v

Andalucia diztd Resolucidn - a .~ cual aprobaba

definitivamente el documento de“g&ey Siah:hdaptacién del PGOU

R
de esta Ciudad, a excepcidn de urn serie de sustanciales
deficiencias vy modificaciones senaladas, siendo, entre
otras, las siguientes: se suspendia 1la clasificacidén como

urbanos de los suelos correspondientes a los 17 desarrocllos
marginales, el trazade de 1la veriante de la CN-IV se

adaptara a las previsiones establecidas {(MOPU}, ...

- Con fecha 23 de Enerc de 19£9, la Comisidn Municipal

de Gobierno encomendd la redaccicén de la Revisidn del Plan

- E1 15-10-85, el Pleno de la <Corpor:ridn 4

Aprobacién Inicial al documento {BOE 17-10-8F 3.

bl & Técnicos Municipales de la Concejalia de

ftehmients y Gestidn Urbanistica ({Area Urbanismo). E1

Se
e ISR B
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Pleno Muricipal, =n sesidn celebrada =1 dia 14 de Fehrero §18

1989, vratifice la encomienda  realizada al Sevrviclo

Municipal.

- Postericrmente, 21 dia 10 de Abril de 1989, el Eguipo

de Técnicos Municipales entregd a la Corperacicn Municipal

documento de InformacidénsDiagndstico relative a la situacién

urbanistica del zérmine municipal,

- E1 dia 08 d= Agoste de 188%, se entregéd a la

Corporacidén documento de Avance de Planeawiento que fue

conocido por el Pleno Municipal, en sesion dée 23 de Agosto
de 1989, decidiende, asi misme, su exposicidn publica.
- La informacidén ptil:lica para presentacidn de

sugerencias y altsrnativas al Avance de Flaneamiento se
realizé entre los dias 23 de Agosto v 16 de Cotubre de 158%.
Tras elle, el

dia 21 de

Equipo redactor entregd a la Jorporacién el

Aotubre,  documento de  estudio-resumen  de las

sugerencias y alternativas presentadas, preponiendo, a st

vez, la ratificacién de los critsrios y solucliones ygeneralers

de planeamientc.

- Con  posterioridad, el Pleno del Aymtawiento, en

ses¢idn celebrada el dia 23 de Noviembre de 1989, acordd

asumir los criterios y scluciones generales contenidas en el
documento de Avanca con las modificaciones ceatenidas en el

documento de estudic de las sugerencias y alt:rnativaes.

- on fecha 16 de Enero de 1991, el ?Pleno de la

Corpovacidi Municipal. acordd Aprebar  Ivicialmente la

Pevision del Plan General Municipal de orde: acidn (PGMO) ¥y

sometairln a informanidn publica por el plazo 12 un mes

- FE1 citade acuerdo fuéd publicado en el BOP num. 20, de
25 de Fnero de 1991, BOJA mim. 7, de 29 de Enero de 1991 ¥
POE nam. 21, de 24 de Enero de 1991. También se publicd con
fecha 17 de Enere de 16891, en los periddicos de difusidn
provincial y comarcal, respectivamente, "Diario de Cadiz" vy

"periadice del Guadalete".

- Una vez transcurrideo el tramite legal de informacidn

piiblica de 1la Revisidén del Plan, se concluye gque las

modificacicones introducidas como

consecuencia de ias
alegaciones formuladas por los interesades v las efectuadas

de c¢ficio por 1los servicics técnicos municipales, 1o

gignifican un cambio sustancial en los criterios Y
soluciones del planeamiento ixnicialmente aprobado, por ello,
no es nacesario realizar un nuevo tramite de participacidn
todo
el expediente administrativo de 13PRE 08 S RoR HET IS T Y $2880
canforme establece la L.5. y # Eﬁ?ﬁi%.ﬁquéfiéﬂ*ﬂésé}fﬁfla?
Por Ultimo, senalar que el docfiﬁieﬁitozdianwir;gﬁb "Memoria de

Participacidn"”

ciudadana. Significando, ademis, gue la instruccisdn de

forma parte de

"Hemeoria de
T - NS

Propuesta®.

1.3.- CONFLICTOS TERR
CUESTIONES PENDI

, [y
ORIALES.¥ UPEANOS. LAS GRANDES

LN B :-I
AP

Desde gue an el ano 1979 se encarga la
Ravisidn-Adaptacién del plan habia motivos suficientes para
proceder no simplemente a una Adaptacidn, sino a una total

Pevisidn del modelo previste por el Plan Genheral de 1876.

Este Plan fiel a la filosofia, criteries y objetivos

del Plan Comarcal de la Bahia se enmarcaba en unos supuestos

E——:._mm =T

formulacicdn de alegaciones U observaciones ,;'

administrativo.

de <crecimiento absolutamente donde el

decarrells turistico a 1o largo de toda la costa era el tema

desmesurados,

e fen:
C=alra
Al
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fundamental. El Centrec histdrice quedaba de protegides, con norfolégicos, o con Trerimientos  marginales  tanto en

ana normativa gue potenciaba la sustitucidn  Iadiscriminada. sitvaciones de bords de la ciudad histdrica o alejada de
La periferia inmediata se masificaba con alt & densidades v ella, produciéndose una ocupacidn indiscriwminada del suelo
margiunandoc  los  ta2mas de  eguipamiento e infraestructura rural circundants.

aprovechande al miximo la normativa del Pla ¢ su falta de

definicidén. La imporfante masa de suelio urba i.able previsto Todas estas circunstancias han llevado a una situacidn
abria las puertas a la desarticulacidn de la estructura de desestructuracion interna profunda, agravada por el hecho
urbana y falta de zcontrol de las actuacinones. de la falta de inversidon piiblica en la ejecucidn de

infraestructuras viarias basicas, que hLa supuesto que al

La falta de gestidén del Plan asi como ta inexistencia apoyarse todo este tipo de desarrolles en las escasas
de inversicnes piblicas potentes, SHpu:ieron  gue el infraestructuras existentes las haya llevado al borde de su
desarrolle del Plan de la ciudad se realizara de forma saturacion.
anarquica, tomandc del Plan  leos elementos mas  ventajosos ) e 2 Prano
~imieratmanie 0O 5 TF
para la rentabilidad privada inmediata y olvidando las purants  todo  este proéﬂﬁ?beqﬂ.p$ﬂéTﬁo“ se ha igoﬁﬁr
propuaestas mas posgitivas para la ciudad. perfilande v Qdefiniendo cogen Et@ﬁﬁrd\bnffﬁfféot'Eért}%i5e}i_L.a
magnitud en el ambito provipieial,? 3ed¥fet8® paulatinamente
La riudad, por tante, ha crecido en aucsnzia de  Plan. sus funciones bisicas de puertoe vy vqgo_dgllfrgd%1e§e— - =AL

Entendiendo por Plan una idea de ciudad, y no nica oy

exclusivamente un marco legal en el que apoy.ar unas clertas

intervenciones. 1.4.- CLASE DE DOCU QUE HA PODIDC
ADGOPTAR.
su desarrollo ha estado basicamente condicionado por la ;
tdea patente en el Plan, de ser El Puert:: un municipio La decision municipal Ia Comlsidn  Municipal
eminentemente turistico, en este sentid: los mayores de Gobierno celebrada el 1 de junic de 1989 de proceder a la
esfuerzos han estada encaminados & propicia a»ste tipo de Revisidn del Flan General cenforne preceptuaba el punto
iniciativas 2n detrimente de los desfarrollos snddgencos de la tercerc, apartado "d" de 1la Resclucién del Consejerc de
~iudad. Chras Pablicas y Transportes de fecha 30 de marzo de 1988

polr la que se aprobaba definitivamente el Plan General de E1

Consecuenicias de esta dinamica ha sido por un lado, la Puerte de Santa Maria, stipenia aceptar una realidad vya
ocupacidén indiscriminada de los suelos préxipon al  litoral, patente desds la lectura de la propia Resolucidn.
sin  gque esta ocupacidn se  estructurara ni pautara
tepporaimente, y por otrn el crecimiento de:nrdenadeo de 1a Dircha Resolucidén 81 bien aprobaba definitivamente el
propia ciudad, que se ha desarrollade o bien con ecupaciones Plan General dejaba en suspenso o & reserva gg sibsanaciones

y densidades muy altas en contraposicion <on el terminaciones tan significativas coma eran la

histdvico ¥ consiguientemente con graves probl la clasificacidn deid suelo  urhanizable, la
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1

clasificacidn como urbanos de log rdiecisi-tz dersarrollas
marginaies gque el Flan countemplaba cowo tales ¥y de  dos
piezas tan significatiwvas como eran 1os vacl.s existentes en
los planes parciales de Valdelagrana y El Aguila. Asi mismo,
obligaba a adoptar el trazade previsto por -1 MOPU para la

variante de la CHN-IV.

En resumeit, el Plan aprobado supone sl la  aceptacicdn
de las determinaciones para 21 suelo urbane 21 cual e su
mayor parte se remite a las determinaciones fde los planes

parciales originarios, y para el suelc ne urthanizable.

En este sentido, es la propia PResolu-isn la gue de
algun mode ehliga a preceder a la Revision del Plan, p2ro e
mas, de una forma  tacita e imperativa ohligs a ella en  su
apartadeo 3 punte "d" al establecer. "El trazado de la
variante de la CHN-IY se corresprondera  co2n Las  previsiones
que a tal fin establiezca el MOPU. En  cualguior casc =i =u
programacidu ¢ trazado incidiera sustancialmznte schre la
ordenacisn propuesta, se procederd a la  revisidn del Plaii

General ™.

La propuesta de variante del MOPY  econglda  en el
Estudio Informative BEI-TI-CA-02 al discurrir por la zona de
marismas se apalta radicalmente de las propu=stas selaladas
por el PGOY. EI  nuevo Plan recoge  esta propuesta del MOPU
irtentandn minimizar su  impactoe ¥ sus  efectos saobre  la
ciundad. No obstante, su incidencia sobrs  la  ovdenacidn
prevista en el PGOU es patente por lo gue nos encontrariamos
clarameite dentre de este supuesto conteaplade por 1A
Resonlucisn, haciends inevitable 1a tframi.acidn de este

documenta como Revisidn.

£s mas, posteriormente a la Besnlucidn el 30-03-22, la

Nive~riédn Seneral de Carreteras de la  Cons.-jeria de Obras

Fiblicas y Transportes de 1la Junta de Andalucia comunicd

oficialmente al Ayuntamientce de esta Ciudad 1a necesidad de

ejecutar una variante de la actual carretera de Rota

base a un Estudic Informative [ormulado al efecto,

, en

cuyo

trazade tampocc se corresponde con el previsto por el

documente aprobado por la citada Resolucion, y, por tanto,

la obligatoriedad de su reflejo en la documentacidén vy

ordenacidn del planeamiento municipal previsteo. Es obvio gue

su iniciativa en la estructura general del territorio es

también inevitable, por elle, esta circunstancia viene a

avalar la decisién municipal de t-amitar una Revisiodn

del

planeamiento general, al siuponer una alteracién sustancial

sobre la estructura general prevista poer el anterior

documento, que, es mas, guedaha tozalmente desdibujada al ne

haberse aprechbade los sueMumc-a oan;ﬁables' debiéndose

entender, que tampoco sde dpxekaba la dEanlCLOH e
sistemas generales adscrikese; a E%Fjﬂﬂldgﬁ\ de sueln y.~

tante, la propia estructura ganeral ¥ organica propuest

este documents,

Asi mismo, lLa promu ey B/9C, de 2

julic, sobre Reforma del 1men ﬁLbanrsélco ¥y Valorac
del Suelo (BOE 27-07-8%0 ¥
Programas de Actuacison de
con el fin de fijar los aprov

de reparto gue se definan en el suelo urbano y urbani

Hfzos
THET D

A por

iones

s enﬂrales Municipales

1ientos tipo de las JAreas

zable

programade, supone de heche, para =1 caso de E1 Puertco de

Ssanta Maria no s6lo una obiigacidn de integrar e

n el

documenito las nuevas determinaciones de 1la lesy, sino la

posibilidad de integrar coherentemente, mediante una
auténtica PRevizidn del plan, estas disposicionas ¥
directrices con el resto de las determinaciones propias del

planeamiento general.
e
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Por 1o tanto, este Plan se enfrenta & una sgituacion

sumamente particular, ya gque sobre &1 incide nna serie de

. o Plan se convierta en unos de losg pioneros en su  aplicacidn,
factores gque o bien 1o condicionan o lo limitan en

) L . habiendo sido necesari¢ hacer una primera reflexidsn sobre la
capacidades de analisis y de toma de decision=s. En  este

) . ley asi como un andiisis sobre  las peosibilidades tanto de
sentido cabvisa apuntar:

cada uno de los instrumentos nevedosos gue plantea como de
. . su aplicacidn simultanea, dentrn del marco legal conformado
1. Se trata de una Revisidn de un Plan —-on  aprobacidn

. tantc por la preopia ley come peor la Ley del Suelo y  sus
definitiva parcial.

Reglamentos.

2. Falta de definicidn del modelo territor.al, dado gue

. . 5. El inscribirse este Flan dentvo de un procese de
la suspensiton del Plan anterior afectaba a elementos

\ . . . planeamiente tan dilatade y con tantos documentos elaborados
fundamentales (suelos clasificados como wu banizables ¥ ] )
. a i A1) 1 b v ] por distintos equipos redactores, ha supuesto por un lade al
sistemas generales adscritos a 21), con lo gu« <abe entender )
. . . enfrentarse a un cierto escepticisao de la sociedad sobre
un resurgimiento de las determinaciones e inc.uso del modelo o .
1 14 ra ciudad. f 1ad las posibilidades reales del Plansaciento v por otre, se&  ha
propuesto per 2@ Plan General de esta Ciludad, formulado per

. P y L ADTO R A .
o ) . visto condicionado por toda “unatzarias de - -decisiones ¥a
la Excma. Diputacisn  Provincial, v aprobado por  Srden R e . . T BT
N tomadas y que si en puridad éﬁ‘sr 1ifican degaluente  ningan
Ministerial de fecha 31 de Enero de 1972 Ante esta SR hETA L

5 e k) e
posiblie derechn adquiride;®s% qué 1aﬂ@@uﬂpfsto una actitud

reflejada piiblicamente con las

perspectiva pnco halagiieila de aplicacidn de unis planeamienta

con mas de once anos de antigliedad, esta mas que justificada

; . . ) que ello trae consigo.
la facultad reviscra -ius variandi- del Ayuntamiento  como

Administracidn actuante 1instructora del expediente de  1s P s

A s A—
6. La premura de L;%mpc Cow que\se ha tenido que

Revision del Plan General.

proceder tanto en la redaé

ot IR N . .

ol ien ﬂa propla tramitacidn
LR Vi et ; .

] ) o del documento, agravado po{«k@ Hecno de - la aparicidn de 1la

3. Mecesidad de incorporar en un anico documento  las LTUN, e &

) s i i Ley de Reforma vy la inexista@€ia-de-experiencias concretas y
distintas iniciativas sectoriales existentes con una encrme S .

. . . . wdlidas en la aplicacidn conjun®ia d= la gama de instrumentos
capacidad de disefiar la estructura general de. términe, como

. . ) . . e aporta bisicamente de fatva a la gestidn urbanistica, ha
pueden ser las variantes de la Carretera Wacional IV, de  1a

. . podido suponer que algunas decisisnes se  hayan tenide que
carretera de Reta, la adecuacidn de 1la pen.asula de  los

. ) adoptar sin =21 grado de madurez gque se lhubiese podido
Torufios a su  condicién de parte integran'.e del Pargue

j ) alcanzar tras uncs periodos de reflexidn, informacidn vy
Matural Bahia de Cadiz, en base a la Ley Tuventario de X ) )

) 3 debate méds prolongados o al menos equiparables a las de
Espacios Haturales Protegidos de Andalucia, = fecha 18 de

4 otras =zituaciones similares. Sin  wembargeo, esta situacidn,
Julio de 1289, =teo, ..

ayvidentemente mas deseable, no ha podide ser compatibllizada

i . con otros objetives sin duda mas e=senciales, epntre los  que
4. La promulgacidén de ia Ley sobre 1. Reforma del )

. . ; ge encuentra 21 ne doilatay por mis  tiempo la situacidn  de
Régimen Urbanistico v Valoracidn del Sueln hace gue

inseguridad legal del planeamiento en el gue se ha debatido

E1l Puertso de Santa Maria durante esta altima década.
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1.5.- EL PLAN: TIPO Y OBJETIVOS GENERALES.

Una vez enunciadas a wodo de antocadentes las

principales circunstancias con las Qque se ha eacontrade el

Plan en su redaczidén y previamente a la des:ripcidn mas
pormenorizada de sus propuestas resulta necesario  hacer
algunas puntualizacicnes tanto sobre el caricter del Plan

camo de sus objetives mas generales.

£n puntos anteriovres se ha hecho una hreve descripeicn

de la problematica general gue tiene planteada =1 Puerto de

santa Maria. Esta problematica en muy grandes rasgos cabria

dividiria en dos grandes blogues. Uno primero, relative a la

funcién o funciones de la <iudad a escala vesinnal vy otro,

relative a sus probiemas de funcisnalidad ¢ modelo de

indad.

Come se ha enunciado anteriormente  jas funciones
histéricas de ia ciudad tanto como puerto, or.yg2n y 1azén de
donde

relacionaban

su existencia y expansién, cowo de vado, lugar por

atravesando el rieo Guadalete se comunicaban

ambitos territoriales diversos; Cadiz vy su bahia, Jerez,

sanliicar de Barrameda, et<., se han ido paulatinamente

perdiendo a lo large de este =siglo, siende “oaveniente  su

recuperacicn.
El puerto ha perdide importancia, tante nivel internc

de ciudad, como externo, en relacidn al restc de los puertos

de la Bahia, y las relaciones de comunicacidén wviaria
focallizadas en El Puerto se vieron custancialmente
modificadas oL la construccidn de 2 autopista

csevilla-Cddiz. Si bien aun mantiene parte de esta  funcidi..

P . =z . . . , IR T v
s pérdida serd definitiva una vez realizada ia vakgante de

la CH-IV. La pérdida de estas funciones histéri la
ciundad se vié aeontrarrestada pol ull continnado asc la
§

Ly

P
SUS

Ti:z
[ FRERIVEN PR

ciudad vy su territorio
del

basado en un modele turistico donde la primacia era

camo centro de focalidad turistica.

El desarrollo litoral durante los afos sesenta ¥

setenta,
1a segunda residencia supusc una profunda madificacidn de la

egtyuctura socic-econdmica portuens=a.

Come consecuencia de estas alteraciones en las

funciones basicas de la ciudad, ésta ¥ su territorio

circundante, sometidas a huevas tensiones y solicitaciones,

sufren una radical alteracién tanto en el modelo de

ocupacién del suelo como en su fisonomia externa, Empieza o

se consolida un procesc indiscriminado de consumo de suelo

tanto para las nuevas funciones como  para solicitaciones

inducidas. La ciudad crece, en habitantes, en extension, ¥

1o hace de una forma desordenada, bien apeyandose en 10s
bordes de la ciudad histéArica blen sustentando eS0S
crecimientos en caminos histéricos. Asi se  desarrollan

ocupaciones "turisticas" a lo large del literal, ocupaciones

marginales de baja calidad en les alrededores de la ciudad.

Ambas encuentran su fin Gnicamente en la coenstruccién

residencial. Asi, su desarrolle se produce tanto en ausencia

de infraestructuras basicas como  de  equipamiento. El

resultade ha sido una ciudad fragmentada, donde las piezas

guardan escasa relacién tanto entre si  como con la ciudad

histérica existiendo grandes superficies del territorio
ARropana Trolonioit cosia s Foang
afectadas, pero en 1a mayoria de los casos

. . I S detenly: K C it o

1ndependlentemente,d%0§o Techos ™ aislados y cerrados
s . : A ' : N ;

mismos, indiferenci3@c¥, cidcent®R j9¢p estructura, falt

equipamiento y rodeades de var Qg‘eégegtqnte N ! /}

L o

s, o

N WERPEEEE *
Ante estas situaciowes—=2 50 aborda esta doble

kY
-
ematica desde un mismo.cb ? v, gue se podria traducir

el de completar la Fjidad, Sdrpletar la ciudad en todas

na estructura social y

piezas propouniendo que
-

funcionalmente cumpla 14s misiones que una ciudad, y no un

020



lugar turistico, tiene encomendada. Asi  pla teade =1 Plan
propugha la censecucidn de deos obietivos basi as, el apayo A
la recuperacicn de las funciones tradicicnale . de la ciudad,
pero no de uvna farma simplista sino como funcinnes renovadas
¥ <apaces de incidir en 1la ciudad, vy quiza COmG

consecuencia de ello, su recompesicion territ rial.

Dentro de estos cbjebivos gendricas calir’a  encuadrar

las propuestas relativas a:

- Favorecer la centralidad del Casco His drice, con  la
recuperacidén del rio ¢ome elemento conformado de la ciudad,
o la recuperacidén de edificins ©o espacios histiricos como
catalizadores de esa centralidad, asi comao g1 recuperacion

en bhase a su proteccidn.

- Splucionar los probliemas de 1a red via ia, tanto los
de la red principal, wminimizando sus impactos sobre 1la
ciudad ¥ el territorio, como de la red basica, dando
soluciones de conectividad entre zeonas y oncomendands a3
estos ejes viaries con alto poder estoiciuarante, la
conformacidn y estructuracidn de las distinta: partes de la

ciudad.

- Minimizar los impactos gue clertas 1nfraestructuras
causan o puedan causar a la ciudad; ferrocarr:l travesias,

puerto, etc.

W

- Rpoys & gectores econdmices  tradic:onales en 1
ciudad ceme el pesquero v bodeguero, faroraciendo =1
desarrollc partuario perc cempatibilizéndelo col las
propuestas urbanas, buscande soluciones a  Los  conflictos

permanentess entre puerto y ciudad.

- Favarecer un desarrollo integrado, controlande 1la
forma ¥y dimension de los crecimientos y programando su
implantacidn en el tervriterio. Intentando evitar desarrellos

exclusivos gue conduzcan a situaciones de monocultivo.

- Dotar de soluciocnes posibles a las administracicnes
implicadas para poder aplicar coherentemente, tanto espacial
comoe  temporalmente, una politica de suelo y wvivienda.
Encuadrar dentro de esta poelitica zglobal la relativa a la
rehabilitacidn con especial incidencia en el casco

Histérico.

- Recuperair para usos piblicos grandes espacios
significativos jpara la ciudad, 0 emblematicos en al
L=} 2 a1

territorio. s e
h e e - . - ca-30rs

: . ui?el local como general de
dreas libres v eq%ﬁﬁgmién%ogmacmgices de satisfacer ,as
distintas demandas de la socdedad. -7 .-

- Dotar a la

L TENEFAL,

I

- Establecer un o ‘Q}Eicacién, de acuerdo al

BYa4 piezas de la ciudad.
.

R

lugar v al caracter d

3 i “‘-(,:‘-\ -"_‘.‘g'

- Controlar y protegené%%}deé§ rollos urbanos el suelo

al 5

clasificado como no urbiﬁizﬂh} SPAtendiendo, no obstante, a
e T G RY ,

las diversas situaciones‘a&&hﬂfﬁente existentes dentro de

esta clase de suelo.

- Salvaguardar los espacios naturaies y elementos

situados en =1 suelo no urbanizable con valores elevados.

Y11 Lt s e, M B A IRLE
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2.- EL MODELC TERRITORIAL DEL PLAN
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2.~ EL MODELC TERRITORIAL DEL PLAN.

Por su prepia definicidn, e} Plan General, no es 1la
figura adecuada, ni tiene la caracidad de establecer una
ordenacion del territoric mas alld de su awmbito municipal,
por lo que ésta tiens dg,..Andddgis de-relaciongs:’ §1ahET4s,

nra

con jerarguias ¥ émbiﬁos;ggninﬁiqgneia;—qye.hacen?prétfso«un

i

: mier A ito 1 e idggeinedia, supramunic s
tratamiento en amb;tﬁ ege ijmlﬂg‘l upramunicipal

incluso regional. ’/}
: ,ﬁ-;'s"'ﬁiNEQAL

— -
L R A
eepitics de ordenacidn vy

comarcai, provincial 2

La delimitacisn

estructuracisn de de ntes territeoriales, hace

que los estrictos 1§fal¥es ddministfativos de los términos
-4 tal ; . .

municipales resultedg\rig o 47 insuficientes para la

ordenacidn de 1los 3 egﬁf cturales del teyritorio.

Patra éstes. que a menudo N que desarrollarse a través
de inversiones pablicas directas, es hecesario una visién

supramuncipal.

Asi pues, aungue parece claro gue la ordenacion
territorial, ne es una competencia de 1los organismos
locales, si es una responsabilidad del Plan General insertar
v justificar sus Dpropuestas mis estructurales, dentro del

enterno donde se ubica el térwmino.

En  este senfido el Plan no pretende, pues, sino
coptrastar sus propuestas con  1las ya existentes de
estabpiecer un modelo tervitorial para todo el conjunto de la

Bahiia.
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En la hblusqueda de este modele, nos encontramos con las
primevas tentativas de una pretendida ordenacidn territorial

en la propuesta del Plan Comarcal, con qu defensa de un

crecimiento lineal dezde Sanlicar a Cadiz, para sopeortar  ul

supuzsto auge turistico y una sobrevaloyada demanda de

viviendas, reflejo de un sometimiento geners al crecimiento
econdmico, gue no deriveé, en otra cosa dque eu el surgimiento

de ciundades desolrdenadas v extendidas supei-ficialmente, iy

sin més consecuencia que la ruptura del equilibrioc de 1la

organizacidn tradicional de este territorio.

Simultaneamente, vy partiende de un aodelo  también

formatista, se presenta parva el entorno del ~ic de San Pedra

el ACTUR del mismo nembre, en la concepcidn de gran cludad

o

{150,000 hab.), creado scbre un vacio urbano, y apoyandose
en las favorables coyunturas turisticas y de la censtruccicn
naval. Estas achtuacionies permanecen vigentes a pesar de gue

la Ley deil Suelo claramente los derogaba, cop un desarrollo

parcial gue en El Puerto de Santa Maria, == limita a un

viario longitudinal que recorre la peninsulia de Los Torufos,

Fueron las Eases para la coordinacidn c¢el  planeamiente

urbanistice de la Bahia de Cadiz, de 1982, & primer intento

de analisis seric y propuestas para la cooldinacién de los

municipios de la Pahia, desde una dptica ¢>1 Fplaneamiento

urbanictiecs e intentands compatibilizar los slénes y  normas

de los distintos municipios. Se destacaba 31 papel de la

gestion municipal y defendia el cardcter polinuclear de la

mantens 1 la

i lo gque se pretendia capacidad

~vdenadora de las diferent~s trazas urbanas vy de los ejes

axnistentes,

A pesar  de  la coherencia de eibow Gls-ws no han
suietida nieves  intentos  de  definicidn, e wutiindose  por
tanto, 1 Fian con una  clerta indefinicid . en cuantos oAl

nndelo tarvitorial oa

col 143 incevrtidumbres y riesgos

e esto coplleava.,

= tal sltuacidn vy locallzarsidén de Bl Puerto  de

Santa Maria, rotula entre  tres plezas territoriales bien

definidas (Balhia de cCadiz, el sesundo arco de  la BRalifa v

Jevrez), asi come  sus funciones bdazicas,  puerto y vado del

Guadalete, lugar donde s< leocalizan las conexiones de  estas
tres piezas ha supuesto gue £sta wndefinicidny represente una
probiemitica especial mas acuciante gque  en 21 resto de  los

rlanes urbanisticos de su mavrco tevritorial.

sentidn, o glaBhak, casoisc Sete cinserEMMbre,

asumi=dn ;ro;u@stés Iy
&

Haudsuos cemmvafidos

e L
da &

territorialeg, intentancdo

infras-tructuras

propuestas, y apoyandose enER1SELparsi
ciudad.

2.1.- MARCO
SANTA

P P
. T .
La Bahia de Cadf%‘h«xﬂmf’aglomerac1on urbana constituye

2] sistems mas potente v desarrollade de la provincia de

cadiz, y 21 tercero, detrds de Sevilla y Malaga, en ntmero

de habltantes de toda la Comunidad Autdnoma Andaluza.

La justificacidn de esta concentracion de importantes

micleos de poblacidn en una superficie inferior a 1.000 km2,

viene dada fundamentalmente por las caractevisticas fisicas
cdel territorio (fragmentacién del soporte por cales ¥y
esteros gue ha condicionade la implantacidon de nlcleos

indepeudientes) y por el desarrnllo histdrice gque ha ido

valorande las posibilidades productivas de este medio,
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utiiizandelas estrategias

lugares diferentes, psro proximos entre

A pesar de esta relevancia cuantitativa
tzenen escasa influencia
limites provinciales, extendiéndose
influencia
dwbitos mayores,
especializados, en competencia
dependiente de la centralidad de Sevilla.
Jerez asume algunas funciones que le

o mds exactamente a Cadiz como capital.

diferenciacidn
respecto al resto de la provincia,
sectores secundarioc
significacidn de las actividades relac
sectel primario.

La importancia de la actividad
ligada desde 5igio pasadeo

concentrandose instalacicnes

Fernande v Puerto Real. crisis del sectol
reestlucturacion del mismo para culminar con
de zona de urgente reindustrializacion,
necesidad de diversificacién
articulacidn del sector industrial en
fundamental
relacionada portuaria,
mantenido siempre un hinterland pequefio,
puertos de Algeciras y Malaga vy se ha cavac!

competencia ente los distintos puertos que s«

srhre  toda en

las nucleos de

filera de los

furdamentalmente

amplia, sin
de  servicios

con el area

'n1 otra parte,

correspenderian a  la

c¢e  la Bahia

va que eslid mas orientada

cestacando la

icnadas con el

1al, ha estado

construccisn

Cadiz, San
crgade  finales
aidad  de uila
1é declaracidén
zéndose ademas

nejoras la

-

tahia, s 1la
qi e aungue ha
tavor de los
erixzadn por la

cnclavan en la

redundando en clare perjuicio para el e

El Puerto de Santa Mavia, a pesar de sel un municipio
=laramente integrado en la Bahia ha presentado siempre unas

caracteristicas peculiares.

Dentro de la especializacidn gue siempre han mantenido
los nacleos gue forman la aglomeracisdn: Cadiz y 3an Fernando
{industria vy servicios), Fuerto Eeal {industrial}, Chiclana
{sector primario, fundamentalimente), E1 Puerto es el més

equilibrado funcicnalmente.

Por una parte, auWEBFODQHSn§@$ganyuﬂ7ﬁ2ﬁEoporfhdﬁéf?ﬁal
iigado a 1la activiqig Eagdeguera* carace.de:cla- iadwBria
naval que el restoc de los mz%lﬁq€63§gfel arcc internc posea

d3 e
y su puerte, fundamentalmen pesquerc, es puerte  fluvial,
solamente de apoyo al restgl S8 0arc Behia Ué@b%ﬂé“ﬁal/ﬁoq

del :

problemas derivados

. .
- g

Por otra partel™ 'gkchn mas definitorio,la

jaios 60-70  provocod una

_\oegiz;i/ﬁc}ﬁcamente la, totalidad de
QAL

politica desarrcllif
axpansion turistica

. = “ Al
la costa vy que dotd i0 de unag caracteristicas

[

economicas, y una evolucT Wtfetawtp e independiente del

resto de la Baliia.

A estas peculiaridades hay que afadir la particularidad
de la ubicacidn c¢oncreta de E1  Puerto de Santa Maria en el
conjunto territorial de la 3ahia. Debido a los
condicienantes fisicos se cenfigura comg la puerta norte de
acceson a la Banhia, no sdlo para 1as relaciones de caracter
comarcal o supracomalrcal, sine también provincial [¢)

1os 20 metros de latitud conformados por
la N-IV y =1 ferrocarril sobre el rio

Guadalgee cﬂnstlthP] pase ohligads de las relaciones del

‘hipiona y  Sanlucar) y 1 Sur o ceuntro
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de la FRahia, plantedndose  también a  través de  Jerez  las
relacicones con Sevilia.
La saturacidén actual de este  viari: supone una

estrangulac:idn para la comunicacidn metrosolitana vy la
urbana de ia ciudad. Asi pues, las supuesias relaciones
internas de 1a Bahia son tedéricas debide - las grandes
dificultades funcionales y estructurales gque apavrtan  tanto

la red ferroviaria [servicios) como la viaria (sestructuras).

La crnstruccion de la autopista A-4 {Sevilla-cadiz)
vino a reomper el esguema histdrico de las comunicaciones
externas 2 internas de la Bahia de Cadiz, al :ealizarse con
un trazadeo muy difarenciado de los 2jes viari s anteriores.
Zn concretn, respecto a las teliaciones intern:s esie eje no
las favorece, ¥y margina especialmente a El P -a-te de Santa
Maria <ue tiene un acceso a esta via verdaderamente

complicado.

En conclusién E1 Puertoc esta inmerso en un subsistema

de riudades bien definidce pero gue HE) mantenido

tradicionalmente un caracter plurinuclear con ndependencia
de sus nucleos urksnos, gque han  asumido la  condicidn  de
ciudades integras, sin que ello excluya una ‘ap2cializacidn
funcional ni una Jerarguia internma dentre 4@ la Bahla, v

mantenido la existencia de unos espacios intewsticiales gque
ademas de asagurar 21 esquema territeorial cienen un gran

valor ecoldgico vy paisajistice.

tas dificultades estructnrales gue pres:uca ELI Puerle
en el desempeho de su papel articulador entre los distintos
gsectores de la Bahia y &mbitos provinclales y regionales son
abordados por este Plan  que intenta vesolver los  problemas
detectados a través de una decidida  interve zidn sebre la

infrasstructura wviaria dgue a la wvez gu neicre las

relaciones internas de los distintos secteres de la  caiudad,
agilice los flujos entre los diferentes nocleos de la Bahia,
vy contribuya a conforwar el modelo de Plan en la linea
apuntada de 1la ordenacidn territorial para el conjunto de la

Bahia de Ccadiz.

Z2.2.- EL PUERTO, MUNICIPIO TURISTICO O CIUDAD
CONSOLIDADA.

De todos los problemas de la Humanidad, el bueu LSO de
; ApD Srog Sand
los recursos siempre escasos, 5 pns1blemente el que mayor

dificultad tiene de lnsoﬁﬁc%a&' '§i "hien es cierta qﬂe 153ra
. 8 o1ana
mayor parte de la poblacié@ ﬁhudgg; ;3% é%be en el campo, no

es5 menos clierto que las ciudad

-Grecell.
bl

5 '*M%AEF’/

habitantes y el campo se desp
Por tanto, la ciudad, e at¢ﬂc1nn poblacional,

3
acumula los problemas del E&ialleQC% Des?e Adam Smitli, con
"Las Riguezas de las Nacio é@:&égﬁ}
factor critico de desarrcllo =X e |4

problemas locacionales son loglca consecuencia de los

riec, ha sido y es

acoingmia urbana, los

mecanismos de mercado, de las aglemeracicnes y de  las

economias externas.

Los mecanismos de mercade &signan a determinados
lugares localizaciones de diferentes actividades, y debido a
estas, dichos espacios asumen diferentes precios de mercado.
Si dicho mercade fuese transparente y altamente flexible,
los precios se adaptarian a su valcr de nsa, pero dehido a
actividades oligopolistas, 1los altes costes de movilidad v

Clert

1netc1a, haCﬂn que el suelc, £l Unico existente, se
: — ST

utlﬁlce de forma S hopt‘
: i
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Por tanto el mercado, al igqual gque cre: zouas de altoe concentraclon <¢e  lugar de tvabajo y vivienda por Tlacer

aprovechamiente lucrativo, crea barvios de miseria, minimos los costes de transporte. Una politica de apoyo a la
desestabiliza el crecimiento natural con esg=culaciones de rehabilitacién vy a las viviendas de proteccidn oficial en el
gsnlares en espera de momentos de mayot trentabilidad casco deberia permitir por un lade ia mejora del casco y por
lucrativa pero no necesariamente social. otra la no tercializacidn de la vesidencia colectiva.

Ademas, procesos externos a la ciudad, c¢omo son  los Los principios geherales gque a nuestro parecer rigen en
movimientos migratorics, las segundas residencias vy el El Puerto de Santa Maria como factores de 1localizacidn
turismo entre otros, actiuan en la ciudad ¢anformandola vy coinciden con loas argiizdos por Harvy W. Richardson:
modificando estas tendencias. Acrora Rt 2 Perg

1. Las actividades &d@e Exgiyven 141 mercado ~ urbantd S®ad03

No se trata en este caso de una situacidn de atrofia conjunto tienden a localidarse e;‘llﬂﬁﬁnﬂfb. Las actividades
del secter privado debide a una actuacién demasiade activa que sirven a mercados no-locales tienden a ocupar lugares
del sector publico sino precisamente de lo cCitvario. periféricos. EL 9ECHaiamiu GanNaAL ”

R ey *

La administracidén debe actuar para czaalizar dichas 2. Cuanto mas especia séa-hqa funcidén, mayor es

actuaciones y hacer que el suelo sea mas eoficaz en su uso. s tendencia a ocupar un Vgeuﬁﬁ'ﬁéntrico.
——— AT |

La conjuncidn de todos los agentes participantes en el 2. Cuantoc mayor
desarrclle de la ciudad deben adecuarse para que se den las establacimiento, mayoer es Pié
condiciones de progress y desarrolle eguilibrade. en las afueras. (Derivado del

Consecuantemente, establecer un modeln :de  crecimiento 4. Las decicsiones de localizacion urbana Lo H|
de ciudad es tanto como adecuar unos reCUrS0s £5CAas08 A Unas interdependientes, posiblemente poar crear economias de
necesidades cambiliantes y cada vez mayores. escalas.

Un crecimiente eguilibrado obliga a no <.jar gue ningiin De estos principios, y tenlends en cuenta gue la oferta
agente hipotegue el desarrello de los demaz, el evitar el de terrencs urbanos céntricos, es esencialmente fija, una
monocultivo, va sea en un producto agricola, :ndustrial o un pelitica de renovacién urbana acompaiada del apoyo al uso
selvicio, significa planteavse la diversiticacidn ¥ la residencial colectiva, haria que &1 centro de la ciudad no
complementariedad como base de desarrollo edilibrado. se despueble, v que centros periféricos especializados, como

la zouna costero-turistica deban apovar el desarrocllo

Diversificacidn locacional, que consegl ivia rompel  la completo de crecimiento equilibrade v complementario,

norma de que el precio del suelso es una fune:fn iuversa de diversificado, porque de no ser asi, ademds de crear gran

las distancias al centro de la ciudad, g. - 1lleva a 1la sdependencia de un s4le producto, se convertiria en una
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tarciarizacidn del subdesarrelin. Nos refericn:s al peligro Qtra actividad, que se complems2nta perfectamente con la

latente del alte parcentaje de actividades del sector imagen que dé la ciudad, =es la vitivinicela, de ahi 1la
terciario que exista en E1  Puerto, desvincilado de la especial atencion que se presta en =1 plan al uso bodegusare
economia circundante. Que al no estar apenas relacionado cen v al wvifedo, que completado con  los regadios ¥y la
el desarrelle de 1l1a zona soh grandes importaderas de agroindustria, podria ser un buen punto de apoye para el
actividades de fuera del municipio, gue vo solo no crecimiento econdédmice del sector primario.

concatenan, ni sirven de motor de desarrcllo sino  que

desestructura vy atrofia el desarrollo equilibilaco y que son Con respecto al secter secundario y terciaric, el Plan

sintomas de desequilibrio. en su medelo de desarrollo apuesta por un lado, por la alta

tecnologia unida a las 1instalaciones existentes junto al

Esta renovacién urbana se basa como deci: Grebler en cruce de la carretera deA§59P§€§rFéBnEI%AHé‘BéféiJQOiaf)e%%r

"un esfuerzo deliberade para rcambiar el ambiente urbana por la industria ¥ saieugiﬁg“u tefentarios det %R0

medio del ajuste pianificade vy a gran escala ce las areas primarie, servicic decaaamacﬂnajeggg b:¢el El Puerto lugar
urbanas existentes a las exigencias presentes y futuras de importante de distribucidn, ¥ por onr

olidacic
“al )

la vivienda v el trabajo de una ciudad” pero de una ciudad v recalifacidn de las acg

que se dasarrolla por si misma, gque no s¢d4 una ciludad

L om=ae

"daormitorio™ de ias  zenas civcundantes, segui:de residencia Renovacion urbal “FprﬁcallﬂygnllitaLhﬂ: conservacion
de veransantes, o lugar de crecimiento  "por cefecto” del y redesarrollo, alld ;Ea§7{h4 : PH dio ambisnte urbano”
crecimienta de otros lugares. E1  Puerto ree lugar de consecuente con  una “c%{iJ%?F 4 fé ida satisfactoria. Por
residencia de ciudadancs que trabajan en cadicz, Puerte Real, supuesto, \ ge una demanda creciente
Rota y Jerez principalmente y en este orden, aurgue su  pesc de servicios puiblicos y un control de las
especifico varia en funcidn del distrito. Agquellas zoenas mas deseconomias que 21 desarrollo urbano genera.

cercanas a las distintas ciudades, se ven heébitadas por
ciudadanos de estas en mayor proporcién que las demas.
2.3.- CONTRASTACION DE LAS PROPUESTAS DEL PLAN EN LA
La apuesta firme es Ja del desarrollo eirdagenc, del ESCALA COMARCAL.

crecimiento por si mismo, generadeo en nuestra ciudad, en el

que ningin sector propicie practicas monepolistis, sinc que El modele del Plan se basa fundamentalmente en una
consigamos un  desarvollo cenjunto, interrelaciocnado ¥y por recomposicidén de la es ctura urbana v territorial, la
tanto duraderc. £ste significa en la practica. un apoye a la reasuncion de las funciones Thistdricas de 1la ciudad, hoy
actividad pesguera, elements singular de nuestra ciudad y 2 practicamente desaparecidas v las relaciones de la ciudad
las industrias y servicies gque la acompafian, te forma gue se con su entornn.

complementen, una actividad pesquera que =2ucuentre ern

nuestra ciudad las industrias transformaderas v afines que Este entorno uido por espacios de gran
necesite para su desarrolln y consolidacién. diversidad morfoldgica
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- Al norte al limite lo constituyen sue o agricolas r tte cada sector se va homogenizando en  algunas ciudades
Y g Y g ’

ia Sierrva de 3an Cristdbal. Junto 8 ellos lc asentamientos mientras que por el contrario otros luchan por mantener sus
de Urbaluz-Vallealto, presentan la degr tlacidn  en 1a caracteristicas especificas.
localizacida poblacional entre el campo y la <.oudad.

Las propuestas fundamentales del Plan si bien, no

- Al este, el cierre de la c¢iudad .t definido ¥y constituyen una propuestaAfEFF?QSr{51”paiﬁ?ETq66hjUEt§ dberg
asegurade pol 1a necesidad de preservacién ‘o los espacios Bahia, si contemplan 148pS&iFilidad de sa incardinaimiestoons
marismenos, de alto valor ecologico, ambiental ¥ sdlo en la estructura @ddsica JLJ MQQCﬁm?erritorial de este
palsajistico. 4rea, sino en los procesos soclales y gcpnémicos en los que

5o encuentran inmerscs.

ETL3I0 GENERAL

- Al ceste, 12s limites son mencs cla.os, ya gue es . -
donde confiuyen las tensiones al existir un crecimiento Ello no supone, n \aégse, como un intento
desotrdepnado de la ciudad, y es también deonde s presenta més por parte del Plan 2 wside mercado gque a la
clara ia necesidad de buscar unas relaci nes aceptabiles ciudad no le todo 1o contrarvio,
entre el medic urbanc y el rural, excesivame te humanizado. establiecsr soluciones t;{kkﬁ jf?s graves problemas que
la ciudad tiene planteados'ﬁgﬁisiéfectan no s4leo a la propia
La diatribucidn en eete  ambito del fut vyo  crecimisnte estructura interna de la misma sinc gue se extienden a tode
residencial y econdmico, asi como la 1.calizacian de el territorio ecircundante. Por tanto, la reestructuracidn
actividades frute de la descentralizacid:: de  funcionas interna del territorio municipal supone no solo el plantear
administrativas, culturales, docentes, et  , motivo de una via de solucidn para El  Puertc de Santa Maria, sine un
fuertes iolémicas  intermunicipales,  suponii due  en la intenta de encuadrar estas soluciches en ull marco deneral
expansidn de los limitaze wurbancs deben plantesrse de forma mas amplic, como es la totalidad de la Bahia de cadiz. Asi,
fundamental 1los temas funciernales descd- una Aptica las propuestas gue el Plan adopta respectoe a la residencia,
supramunicipal. la industria,los servicios ¢ los rquipamientos responden a
una concepcidn  abierta en la gque se las concibe core
La consideracidn de esas vwvariables s distvibucion opriones reales a la implantacidin de estas actividades
intermunicipal no puede abstraerse de . configuracion dentro de un wmarco global, propoliendo localizaciones gue
territorial, ni por tante, de las diferencia- internas entre realmente puedan suponer dentro de una lagica de la demanda,
l1os distintns componentes de este subsistema opciones tangibles a la actual dinamica de dispersidn en la
gue se encusntra sumido =1  térmiue de E1 Puerto de  Eanta
En este sentido, 2331 los  Gltimos Mas, se oRta Maria.

produciendo un fendmens de distinte signo  por el cual las

diferentes ciudades componentes del Area han wmpesadn
distintos proceses de transformacidén de unng  vespectivas
especializaciones. Se puede chservar cdmo el pesn relativa
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2.4.~- MOVILIDAD COMARCAL Y REGIONAL. BASZES DE LAS
PROPUESTAS DEL PLAN.

En la actualidad, ia posicidén de E1  Puerto de Santa
Maria v la red wviaria de cardcter supraminicipal le
configura en escala comarcal v regional como puanto de paso
obligade de 1las relaciones Horte-Sur, gque iscurren a lo
largn de la actual CN-IV Madrid-Cédiz. De estas relaciones,
las mas relevantes debido al volumen de viajas gue producen
son las internas al ambite territorial de la #aiia de Cadiz,
destacando las gue tienen, tanto uno de sus sxtremes en el
municipio de E1 Puertoc como las de pasc a trivés.suyo. Las
relaciones en transito de largo recory Ao si bien
cuantitativamente, tienen menns tmportanci.a, a1 impacto
sobre el viario es muy elevado, debide al elevalo porcentajs

de vehiculos pesados gue tienen.

En los Gltimos abos 1a importancia global de estos
desplazamientss ha crecide de forma contiimiada  teniend:s
actualmente un volumen para el que las redes e transportes
existentes nn rcseen la capacidad necesaria ui e=n términoes
de estructura ni de funcionalidad para canalizarlos

adecuadamente.

Las propuestas que desde el Plan se ealizan, para
tesclver estes prokblemas, paritenl e Uisa aoncepcion
plurimodal del sistema de transportes, tratandn de

aprovechar las ventajas comparativas que cala nudo tiene

para canalizar uh determinado tipo de viajes.

Por otra parte, las propuestas del Plan 3 la vez que

paa
il

tratan de resclver los prohlemas funciorales gue
movilidad plantea, lo hacen desde una visidn -structural de
la ciudad, buscando el que  las  redes e transpotrte

configuren una estructura urbana integrada en ss kKerritorio
g

circupndante v donde dentro de dsta, la ciudad pueda crecer y
organlzarse adecuadamente. En este  sentido este Plan puede
calificarse como un Plan de estructira, al crear un soporte
estructural muy potente gues a la vezr gue resueive  los
problemas actuales posibilita acogsr futuros crecimientos vy

desarrollios urbanos.

Ue: EXCI’?‘.Q.
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3.- LA FORMA GENERAL DE LA CIUDAD
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3.- LA FORMA GENE

El concepto de forma general ha venido considerandose
en un sentido mas amplic que el de estructuras, superando la
propia funcicnalidad de sistemas y elementos con que ésta
venia considerandose e incorporands aspechbos v contenidos de
figuracidn del espacio. Scn los aspectos topeldygicos,
infraestructurales ¥ modos de crecimiento los aue

condicionan ¥ estahblecen la forma 1= una ciudad.

En el caso de El Puerts de Santa Maria, asentada la
ciudad sobre un terveno practicamente llanoc, =su forwma se ha
visto conformada basicamente y a 13 largo de la historia por
su relacidn con el medio fizics en el gue se  enclava.
Situada Junto a la desembocad:ra del Guadalete, su
crecimiente histdrico se hia desarrollado paralelamente  al
rio, adoptande la ciudad unz forma  <cAasi rectangular en ia

gu= la dimensién predominantes =s la paralela al rio.

Perno no s6lo ha side el nedic fisico el gue ha
condicionadn la forma de la ciudad, sino gue en ella  lian
jugado vy siquen  jugando un o oapel predominante ias
infraestructuras de caracter territorial. En primer lugar,
ia linea de ferrccarril El Puerto-Sanldcar, ha limitade vy

condicionado los crecimientos de la ciudad hacia el Norte vy

tioroeste, actuanco ALSI11e) una harrara practicamente
infrangueable, gue sélo reciantemente ha side  superada,
connllievande agraves probiiemas de desestructuracien  interna.

Eit segundo lugar, les ejes  viarios tanto de la C¥-1IV, como

AT A 1. 0 PR T L2
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de la carretera de Rota han servido como slemeontnos de donde
penden desarrclics urkanos mas o menos independientes de  la

ciudad.

En general, se puede afirmar gue los crecimientos de ia
~iwiad en estas nltimas décadas se han producido al margen
de una idea clara v consciente de ciudad. Frr un lado los
crecimien "ordenados® del Sur de la ciudad, han supuesto
1a colmatacien de los suelos vacantes entre la ciudad y  Las
Dunas de San Antdn y por otra, los desarrellns urbanos del
Norte han supuests el crecimiento de la manclha urbana hasta
el ferrocarril, crecimientos a saltos, que Fisn ido dejando
vacios sin ocupar. Este crecimiento se ha prciongado en esta
direceidn sustentado por el eje que super: la CN-IV ¥y
siende tambhién Gisperso, se caracteriza por la civersidad de

usos que contiene: bodeguercs, industriales y residenciales.

Al margen de estos desarvollos enddgenos de la ciudad,
el territorio se ha visto en las (ltimas décedas  colonizado
por actuaciones residenciales de un  matadeo caracter
turistico. Estas piezas se han desarrollads <l margen nc
s6lo de la estructura de la ciudad hi=ztarica, sinc
totalmente desconexos entre si. Los criterios de
localizacién privilegiada y rentabilizaciodn ¢z los recursos
naturales, plava y costa, han primade sobre cualguier otro

de racionalidad o estrucfura urbana.

Por dltimo, toda esta situacidn de desestructuracidn
urbana y territorial, se ha visto sustancial aente agravada

por la aparicién y espectacular crecimieunto de parcelaciones

urbanisticas en o1 medic 1ural. Este hecho producto de
multiples faztores; clima, idiosincrasic, demandas
insatisfechas, falta de contrel urbanistico etc., ha

supuesto la fractura de la ciudad tradiciona. yv de los mndos

de creacién del hecho urbakprotRrioparicion "y TaEya ol Fo Pgee
ha producido de forma espoiganes, veupando-prinitivay” £RIERES
rasticas y 10ca1.izéndose,;g,br? a‘alm?‘gﬂl] la mayoria de los

caso, con valores mnaturales o Dal»dJIQElCO como son  los

suelos de los arepnales iﬂ*ae"11n¢ﬂ1leLn ﬁdta y’ygL'de
Ssanlacar. jf .

CIUDAD DEL PLAN.

La gran heterogene?ﬁ?&iaetﬁ=1meute existente no soélo
entre las distintas piezas urbanas, sino de las relaciones
que entre =llas existen, ha side una de las problematicas
basicas que el Plan se ha planteade, y se ha propuesto
resolver dentro de una logica 4=z racionalizacion de  los
eccasos recursos de les gue puz2de  disponer ¥y con las
iimitaciones gue actuaciones v elementos consolidados

permiten.

£ solo  desde una 6ptica territorial desde donde se
puede entencder 1la globalidad de las proepuestas del Plan Yy
analizar la funcién asignada a cads unha de las piezas en las
que se divide el términc municipal. En este sentido las
propuestas no se citeunscriben a los suelos a los que se les
asigna una funciédn estrictamente urbana, sino que alcanzan
el terrvitorio circundante, hien para mantenerles jal
protegerlc, bien para asignarle unas funcioneg councretas

como elementos de la estructura general.

La censideracidn del territcrioc no sdélo como espacic
capaz de albergar fuunciones sine romo elementc <an unos
valores propios se encuentra presente  en el Plan, que
recocnoce estos valeres Yy preserva estos espacics de la

extrafios. En este sentido cabe

ocupacién por usg

interpretar 1as 1S del Plan para toda zona
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comprendida entre ia carrvetera de Ei Portal, la tueva via de desarrollado al margsi de ciualguier planeamienta

acceso al  puerto comercial v la linea lel  ferrccairvil urbanistico, estando ceonformados merfoldgicamente con graves
Jereg-cadiz, ltimitands los desarrolles urbancs a esta  linea carencias. Por nltima, v afectandc 3 partes significativas
¥ preservande eskbas sielos, entre los aue se ennuentran ics del término municipal. pero concentradas  principalmente
declarados como Pargue Natural. de cualgu.er  actuacidn entre la carretera de Reta v Sanltucar, han surdidoe numerosas
urhanizadora. parcelaciones apeyadas en la red de camines tradicionales vy

que actuaimente suponen autenticas bolsas de uscs urbanos,

La ciudad, en todo su  frente Sur Sures e se enhcuentra incrustadas en el medio rurai. Estos proceses han ide
asi definida, estableciendo el Plan un borde <.aro entre los degenerande y transformando el ceracter de estos suelos
suelos urbanss ¥y los no urbanizables. suponiendo la expulsidén de usos agricolas de todo este

territorico. La tipclegia de implantacidon ha sido muy

Una ver colmatadas los suelos existen es al sur  del diferente de unos cascs a otros. B+, desde la implantaciédn
caseco histérico entre el ensanche bedeguerc de Benjumeda v de viviendas solariegas en fincas de tamano medic hasta la
Las Luiras de San  Antan por las  desarrollos de Crevillet oy subdivision vy colmatacion de toda una  unidad catastral
afianzade el caracter de los suelos  propietad de La  Junta riastica en parcelas netament@pucbatascrElsPimndedEpués de qene
del Fuertn situades en la margen izquierda d-1 ric Guadalete estudio en preofundidad dggigﬁgqagtﬁ;_ptohlemétdca;mpba cpaan’a-
para usosg axclusivamnente portu4Arios, sélo  es posible reconocel la singularldaéaym E‘?p?('mqggfld de cada una re
concebir, en la direccidn Norte-Qeste, el crocomiento de  la estas situaciones, proponlﬁpggﬁmxmnluciones concretas Y
ciudad. diferentes para cada una *'ellias-_E' SRS GENEHAb,

e— ;\.;; R - “ s S )

s en toda esta drea, donde el territorio se ha visto Las propuestas del re]atf%ég A la conformacion
sometide 8 las mavores y mas intensas solicitaciones. Por un espacial y morfolégica dégiﬁode.ggﬁe_éf?n arcno  territorial,
iada, 1los desarrcllos  turisticos-residen:iiles se  han se centran en la bﬁsquedaa”ﬁgi ﬂﬁ;}ggﬁﬁ%turacién interna de
lacalizede a 1o largoe de toda la costs  Oeste, desde todo este territorio, capaz :-r%warle de una 1ldgica de
Fuentehiravia hasta la playa de  la Tulerad,  con la desarrollo de la que actualmente cerece.

construccisan de Puerto Sherry. Estos degarrallos se  han

producido independientemente. comn pie.as aisladas, El reconocimiento de la imposibilidad de reconducir 1la
careciends no sélo de una estrichturacidn global <con el maynria de estos procesos, ha llevado a intentar plantear su
territorio ¥ la ciudad consolidada sinc, la mayoria de las integracion vy consolidacidn con la ciudad tradicional. Esta
veres, sSin una propia estructura interna. P3r otro lado. integraciin se plantea desde 1a busgueda de una estructura
actuaciones puntuales y barriadas marginales.  an surgido en interna del territeorio capaz de 1untegrar la mayor parte de
las bordes de la ciudad aprovechande tanto 1a cercania e las piezas, hoy dispersas, pers reconociendo sus
ésta come la exXistencia de alduna infraestructura donde singulalridadeg tan*mﬂﬂuggégL%%;:as comn tipeldgicas. Es  en
apoyarse. Estos crecimientos marginales como s2n Las Nieves, e f*%h%fﬁL“kﬁé"' ‘i‘;léreﬁrtodu su  valnry los elementos
o5 Frailes o Los Madriledos han suryg d> v se han ale el.pPlan prop Wara ls vachbmpasicion de los  fragmentos
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que hoy componen  la ciudad. La  capacidad estirolurante s

recomienda basicamente a los elementos de 1ng  sistemas

viaries v de espacios libres, reconociendo paia rada unu e Asi. se conforma una auténtica red de sistemas en posiciones
elles su plopie poder y caracter para pol-1  confnimar centrales gue se prolonga desde Vistahermosa y el pinar de
ciudad. En este sentido. los slemenfos se propalen ne de inha Mochicle, hasta laos terrenos de la Inmaculada, donde vuelve
forma hemogénea, sino  reconcciendo y  avalandn Tas  prepias a salir el mar.

singularidades tante topoldgicas como de implantacidn de las
distintas plezas esxistentes Es en la zona Noroeste donde se producen las

alteraciones mas significativas respecto a la actual forma

Las propuestas gue el Plan establece para todos estos de la ciudad. Estas alteraciones se producen en primer lugar
suelos pueden facilmente distinguirse segun el dmbito por el trazado propuesto para la variante de la carretera de
concreto de ordenacisun. Asi, para la Costa Gesle, el Plan Rota. Este trazado condicionado por las propuestas de la
reconcce como limite de los desarrollos la acluc: carretera Direccién General de Carreteras de la Junta de Andalucia vy
de rota, elemento gue si bien en algunos purtos ha side ajustado a las situaciones urbana y territcorial por este
superado por hechos urbanos, sigue conservando < larvamsnts un Plan se concibe como una ronda con un  cardcter
carécter de batrera. La falta de estructurs 1nterna gque supramunicipal evidente. La via parte del accesc al puerto
todes estos suelos presentan actualmente . debida a comercial previsto como conexién de la variante de la CN-IV
desarrollios independientes & inconexos, traba (e superarse con la ciudad y el puerto, cruza los terrenos del poligono
mediante la implantacisn de sendes elementos 1 las gue les industrial de= El Palmar v la actual CN-IV y girandoe
confiers un alte poder estructurante. En  priomer lugar, se levemente hacia el Oeste alcanza el Camino de Las Nieves,
encuentra la recuperacién del camino del Zguila, como para después volver a giralpréggas gl.. Su;ogst cruzar li
auténtico slemento sustentador de los nueves desarrellos carretera de Sanlucar wsaggapzar, 1a.. via del ferrOLaLLlf
propuestos en esta zona. Este welementc que se :zdapta a  las donde gira hacia el Qeglfg: palaz:;q%ﬁﬁnuar palalelamedte =953
sitnaciones preexistentes, no £dlo adgquiere aste cavadcter en esta via hasta el fin de su trazadc-en ?gs proximidades de
la =zona de la Costa ©Oeste, sino gque a preverses 3u los depositos de Campsa.
continuidad a través de la avda. del Desculirimiento y  La
Ponda de las Dunas. hasta el nuevo puente previtto sobre el Esta via asi disefada supqne gh*pamb1o drastice tento
Guadalete v su1 prolongacidn por Valdelagrano., adguiere un en la consepcion como en\“;?\funqyéﬁsildad de las piezas de
caracter de espacial trascendsncia en la vectebracion de la ciudad. El hecho d= abrd desarrollos consclidades -
toda la ciudad. de las Nieves y los Frailes ¥ 1los incipientes de los
Romanos. las Marias, etc., asi como los previstos de El
£l sequade elementn, al gue se le asiana desde 2] Pian Juncal, supene una oportunidad para propiciar la integracidn
un espesial significada, G el sistema de  ocoas libres v de estos suelos con el resto de la ciudad, aprovechands los
equipamientos prevists  comno prolondacicon  y conpleccion  de importantes vaclos existentes v vstablecer una auténtica
las reservas de suelc previstas en planeamien on anteviores. estructura urbanarpararla tOEElid de estos suelos.

e st

035

T




La propuestia carecetria de sentido si o =e  planteara Las propuestas del Plan para la Zona WNovte se limitan a

conjuntamente ceon la resclucidn de la problenitica del paso plantear 1a complecaidn de las piezas actualmente
de la linea fé1rea El Puertm-3Sanlucar pol ta - .ndad. E1l Plan existentes, dotandeclas de una estructutra interna de ta gue
aborda esta rtesolucidn desde una doble  perspectiva. En actualmente carecen, considerando el nucleo Fformado por
primer lugar propugnande la reserva do los suelos Urlzaluz, Vallealto etc., como un nmucleo de poblacidn
actualmente ocupados por estas instalacione. como la fnica independiente, ajeno al vesto de la forma de la ciudad vy

via de mantener la posibilidad de su reapertiva en un plazo comunicada con ella por la CH-IV y la carretera del Juncal.

limitade de tiempo. En segunde lugar, condicionando esta

reapertura a la resolucidén definitiva de 1o: problemas que Log altes valores de la Siecra de San Cristéhbal como

este trazado eonlleva para la ciudad. En  -sue sentide el

hito geografico y su potencial <ome espacio publico han

Plan propone la depresién de la via desde 1 actual cruce llevado ai Plan a plantear un tratamientc positivo para su

con la (N-IV hasta su interseccidn, con 1: <arretera de ordenacian y consolidacién como gran pargue en el gque el uso

Sanlucar. Esta depresién en trinchera ird fl:ngueads a cada y recuperacidén de las canteras actualmente sin  explotacidn

uno da sus lades por un vial que se concibe -anos el elemento se concibe coma uno de 1os elamantos esenciales para la
de cierre de la ciudad actualmente con-a_idada vy gue afectiva utilizacidn de todo este 2spacio. Estas propuestas

. i 5 . Lt iy e =, P ROD
supondréa el convertirse en el nexo de unidn "ntre esta pavie se complemsntan con el Apradda@fientc’ d4e1@Epdcis” Fue 7 en
de la ciudad vy las piezas actuales y futu:as situadas al

funcisdn e las  actgmlEscrspldcitEcionss manAEE 2 @1

noroeste de la wvia que actualmente se encuen’rin segregadas

mercadce, el Plan q§§5@der?3 ﬁ&qu dc para la  posible
fisica y funcionalmente. localizacian de un campo d2 golE iempre y cuando se
*:ﬁH;T-ijiBENEHAL
cumplan las condiciones négihg patt 51T Plan 7 se qarani;
. = r )
Hay un ultime elemento el PFlan dotade i sdloe de un su correcta insercion AR 1. texLlﬁgrlo
Fa .
alto walor estructurante sino también dinami-alor. Se  trata : T

de la propuesta de creacion de un gran parqus rbano publica

cituadc =25 el vacio existente entre los "errenos de 1 3.2.- PROPUESTAé(éQPEHgQFS Dﬁ?$RANSPORTE RED VIARIA,

pterd
APARCMIENW&RQWPE PUBLICO INTERURBANO.

o
L]

Juncal, ia via férrea v la barriada de Lo- Frailles. Es

c

elemento gue £e concibe para dar respuesta a {2z necesidad de e

contar El Puert- de Santa Maria con un  gran irea libre de La

necesidad de resolver ios actuales probiemas de
caracteristicas y funcionalidad distinta a as actualmente

transporte existentes vy a la vez crear ub soporte
existentas, se plantea con capacidad suficirnte para  poder infraestructural suficientemente potente donde 1a ciudad
albargar distintos usns y equipamiento: que siendao pueda crecer ¥ organizarse adecuadamente, se realiza
complementarics signifigquen una mayor raci-malizacion  del actuando a ta vez de forma interrelacicnada  sobre  tres
espacio. Asi, se prevé la compatibilizacin de su  us=o, slementos fundamentales del sisteaa de Lransporte come  son:
durante todo el afio, como zona verde e-piipada con sil red viaria, aparcamienteo y transporte puablico interurbano.
utilizacién durante una semana come recinta ‘erial. ] — J?L; _z.fff =
; =
-3
i
* 036
: \
1
[
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La gropuesta wviavia del Plan dupliva =1 viarin
jerargiizade como basico al  orear del  orden de treinta
nuevos kilzmetros de wias, a la wvez gque acttd sobre sl 90%
del viarim Dbasico existente, reforzande su eshtiructira  al

incrementar su capacidad y funcicnalidad.

Esta propuesta resuelve de una parte el historico
problema que este municipio ha tenido en el t afico de paso
tanto de largo como de corto receorrido o metinpolitano y, de
otra articula i1nternamente la ciudad conectando entre si las
diversas urbanizaciones y <crecimientes gue ha tenido 1la
trama urbana, realizadas en unha gran parte apwyéndose en  la
red viaria interurbana sin conexidn alguna en rve si.

En efectn, la propussta  de varlante a la CH-IV dque
discurriri al este del municipio y cuyos accesos norte y sur
a éste estalran conectadas con 13 variante de la carvetera de
Rota. «ue =analiza basicaments wun trafico en  transito
metropelitanc, asi como los de acceso urbanes, posibilita la
continuidad a los traficos en transito y ¢rea a la vez una
potante malla territorial al dotar de centinnidad a la ved

jerarquizada como basica por =1 Plan Viario ¢» Andalucia.

Estas variantes y sus accesos ejercen, oy otra  parte
para determinadas relaciones, de vias distribuidoras
conertando con 1 viarvic basico orincipal 3 secundavrio  de

cardcter urbano.

Entre estos ulbtimos cabe destacar por s- singularidad
de una parte =21 rnuevo accesn a Puerto  Sheriy, via con  do
calzadas sepavradas por una mediana  ajardibada  gue  esté
directaments conectada a la nueva variante d¢ Fota 1o gque le
preperciona una gran accesibilidad, y sebre ia que engarzah
un conjunto de  vias transversales de traza paralela a la

costa Ooste {rCamino del Aguila y  Camine de 1z=  Arenillas)

que conectan entre si todas las urbanizaclones de ests  lade

del municipio.

De otra, una ronda urbana con tipologia de bulevar que
arrancande al Oeste desde el nudc del Oasis discurre por
terrencs contiguos a la actual plataforma del ferrocarril
enlazando en el Este con la variante de Rota propuesta. Esta
nueva via ejercera en un future la funcidn urbana que
actualmente desarrella la carretera de Rota a la vez que
revitalizard esta parte de la trama urbana hoy en dia
desconexa y marginal, siendo a la vez 1la charnela de
conexion entre el suslc urbano existente y el urbanizable
programade propueste al otro lado de la plataforma del
ferrocarril.

Aprobado provisonaimen's por a: P gas

Sobre este esguema b§g$¥go &gh'prﬁpﬁﬂg%ﬁﬁ wEEria Cxa0ra

proponen otras vias e e‘comzs mdﬂgﬂl:aciones de las

existentes que sin duda constituirg 1 seporte  fundamental
el &SRR

TARIO GENERAL
para el c¢recimiento y desa 0110 uxbame'_ C GENER

TR R

— ‘ﬂgggig
yor otLa aaltk ?na nmodificacidn de
la organizacidn de 1a c;r&ﬁh&cl

..,.“

-

Ademas posibilitaran

ob gjtojo en 1o gue se

refiere al acceso al casco J‘mg, ficacisn que debera

evitar el trafice de paso a lo de éste sino tiene al

menos une de sus extiemos en &1l

Eiemento importante de esta medificacion es la politica
de aparcamientos a desarrollar en un  futuro por el
Ayuntamiento del FEl Puerto de Santa Maria. Esta politica
debe articularse scbre la base de facilitar la construccion
de aparcamientos publicos de gran zapacidad en ol exterior
del casco antiguo, promovidaos v gestionados por la
iniciativa privada en plazas

estinadas a vwvehiculos de
rotacién y un minime Te

entes, mientras gue en el

interior del <casceo, logf agdrcamientes deben ser de mucha

A
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menor capacidad y destinados exclusivamente « velhicuios de

residentes.

£l Plan concibe esta politica de apavrcamientos  en
sentido amplic y no estricto, no cayendec per tanto en
errores yva pasados de delimitar los posibles emplazamientos
de estos aparcamientos. No obstante, Si gue senala
determinados ambitos urbanos donde su localizacidn ademas de
factible, ayudaria a desarrollar la propuesta de transpottes
disefiada en este Flan General y que el Ayuntawiento debe de

desarrollar en los préximos afos.

Una mayor utilizacidn del ferreocarrii v :del transporte
colectivo por carretera, subre tode . para lus
desplazamlentos metropolitanos, es otro de los objetivos del
Plan. Factores importantes de esta potenciacisn son, de una
parte, las mejoras en sus terminales,la propuesta  de un
apeadero en Lag Vifas, vy la ampliacidén de 1a capacidad de
transporte del Ferrocarril, para lo cual, e:= necesaria la

duplicacidén de la via férrea en el tramo Jere:x-Cadiz.

La meiora de las terminales, nreando una
estacidn-apeaderc para el transporte por carr-tera de  2.200
m? de superficie e incrementando los servicicr prestados  2n
1a del ferrocarril, se realiza en =1 marco d¢ aua  operacibn
urbana de mayor alcance como 2s  1a gque tiene ludgar en el
espacio hoy en dia central perc residual por u=u condicion de
sitio de paso, delimitado por el antiguo “enal, Pavrque,
Instituto y espacios residuales ferrvoviarios dentro de 1la

estacion del ferrocarril.

3.3.- EL SISTEMA VIARIO.

Las propuestas del Plan wuna vez valcrados todos Jos
modos de transporte y evaluadas sus  potencialidades, se
vuelcan hacia el sistema viario, sistema gue pol otra parte
es el que tiene que dotar a este territorio de wuna
estructura acorde a su desarroile v dende éste no  se
constituya como un factor unitar.o sino directriz de wun
crecimiento mas hemogéneo e  integrador gue el tenido hasta

ahora.

Asi, este sistema viaric se ha concebido por tanto, no
axclusivamente desde un punto e vista de estructura,
concepte al gque estd intimamente ligade 21l de funcionalidad,
sino abordando otro mas SMFFEREGEE _ﬁ'baqxiﬁdoﬁ cém%ue§'éiQﬂ&
se refiere a la formaCge i@ ode 11 BEVATEDrib ~ Toilfept @ e
nesibilita una lecturaamés ciﬁl?wﬁljﬁée1en\1aoa del mismo ¥
que permite extender el CQQgepto LA Cass
ciudad, dlfernn51myﬁ} ﬁu}ii
urbanas.

urbano a toda 1a

d%%ais ¢JWA£T§/’5

Come ya se pu 23 BA] 'A‘ en puntos anteriores, en
la actualidad la CA-602 se constituyen
como un dogal v adecuado funcionamiento

tanto interno de municipio como  de relacion de los

municipios de la Bahia de CAdiz, que e necesaric resolver
de forma adecuada. Siendo este unn de 1los principales
cbjetivos vy una de las propuestas mas significativas del

Plan General.

sSon las variantes de la CN-IV, v de la CA-603, por su
poder configurador del territsrice y el alivio de tensiones
externas gue producirar en un future sobre la red viaria de
El Puerte de Santa Maria, las vias sobre las gue se articula

la propuesta viaria del Plan.
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Hasta ahora. tanto el MOPU cown 1a Junta ds Andalucia a Desde el Plan se propone adenas de los dos aacesos al

traves de su Consejeria de Obrag Pub:licas y Trvaasportes han casco gue constituirad la continuidad de la actual traza de
realizado diversas propuestas para solucionar ta continuidad la carretera un unico access en lugar de los  dos gue
de sus redes sin tener gue pasar polr el vascet arbanc de  El inicialmente tenia planteados el MOPY  en su Estudio
Puerto. Informativo.

Aprobadg P el ~

Estas propuestas basadas en la busqueda d» soluciones Este acceso denominadi®’ Becte, ggudx@#_ﬁoﬁo ”p?ﬁﬁgfpélF’e"J
para problemas cencretos, si bhien, pueden siponer clertas funcidéa conectar a la varlante;cog ;a éoné‘ﬁgftﬁafiéﬂ?éféndﬁebra
mejoras al resclver problemiticas especificas, no dejan de ésta una de las funciones dgue tieJynléggbnada la red de
ser soluciones parciales y descoordinadas 3 la actual Interés General del Estado. ‘;EL-SEf:RE?]AHHT P ?
problematica existente de transporte, tanto dentro del fj:,, ﬁg;;;::;:fﬂAk;‘

——n 3 3 R =
términe municipal de E1 Puerto de Santa Maria, -ome de todo El accesoc partird de un enlace tipo trompeta situade
el ambito de la EBaliia. soblre la variante entre la CA-201 ¥ la,ﬁﬁa del fervocarril
Madrid-cadiz, para dgirar a cuntiuuacié a la izquierda Yy

El Ayuntamiento de El Puerto de Santa Mavia, ha buscado seguir una traza aproximadaﬁbﬁtef;ﬁbfﬁ -sur a una distancia
con ambas administraciones soluciones al probleina que de una de 600 mekros de la actual CN-IV. Cruzaria por primera vez
parte dieran cabida a sus propuestas sectorialaes v, de ofra, el ferrocarril Madrid-cadiz, ;gudré a continuacidén una
engarzaran con el modelo de crecimients vy desarrollo del estructura para pasar por encima de la wvariante de Rota,
municipio propugnads en el presente Plan, y todo elin en salvando posteriormente 2l Guidalete, nuevamente el
aras a obtener de unas inversiones piblicas suy cuantiosas ferrccarril y la actual traza de la CN-IV mediante sendas
los mayores beneficios funcionaies y econdmicHs. estructuras, enlazando directaments con la zona portuaria vy

el acceso sur , gque discurre sobre la actunal CHN-TIV.

3.3.1.- La Variante de la CN-IV. Funciomes de la actual Para reforzar el papel de esfs accesc como canalizador
travesia. del trafico de entrada v salida a Ll Puerte de Santa Maria,

la variante tendra una cenexisn cen la CA-201 gue permitira

La nueva variante de la CN-IV segun e proyecto d= incorporar a ésta los traficos provenientes de la autopista.

congtruccion en redaccidn actualmente por =1 MIPU  discurre

en traza WNorte-sur al este de la actual, aproniunadamente a 3 La traza de la actual ¢N-I7 una vez construida 1la
kilémetrons de distancia del snelo urbane, entreancando en  la variante y ejecutado el accesc norte a la zona poltuaria
actuai CN-IV, al Nerte, en el wcerro de 3an criztébal v, al pasara a tener una funcionalidad wmiy distinta de la actual,
sur, y va fuera del término municipal de El1 Pievto con  la pudiéndose distinguivr al menns tres  tramos netamente
variante de Puertno Real. diferenciados:

- Tramo Cerro - Cruae F.C. a Sanincar.
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Este trams  con 31 actual diseino swlva sobrada cualguiera de los nicieos situades en 13 costa ceste y, de
capacidad para canalizar =1 trafico gque la utilizavd. HNo atre, canalizador de  los  traficos intersectoriales de
ohstante, el MOPU tiene planteadse a nivel e areyecto  de caracter urbano.
construccIon su desdoblamiente  tratando las intersecticues
col el viar:e transversa. nmediante dlovietas vartidas. En la propuesta de disefic se opta por dotar a esta via

de un caracter de via urbama con gran capacidad frente al
- Tramo cruce T.C. a Sanlucar - nuevo acteso Norts a la caracter de via rapida. Para elle su seccidn  transversal
zoha Portuaria. tiene tres carriles por sentido con mediana central ¥y

acerado, teniendo un paso a distinto nivel con el acceso sur

A este tramo por su situnacidn central en ta ciudad vy a Valdelagrana. Este paso se hﬁrDééﬁ%ﬁgggﬁ,?on una gran
por los espacios se articula sobre los que hay una de 1las glorieta central a nivel gue @@ch&%ﬁhﬁfFés'dé”%&@%?@bua¢qyaa I
propuestas mas relevantes del Plan, se disena  como  una de los traficos que canalizag %QS ZQ}sﬁ&@tﬁﬁfﬁiééios Que - A
avenida urbana con dos carriles por sentide. cuya  funcidn ella acceden, y sobre la cual mantiene 1la centinuidad en
mas que canalizar trafico de acceso exterior es la de  ser estructura la actual CN-IV.
soparte de trafico urbano de corto rvrecervide asi come  de
accesn a las estaciones de Renfe e interurbane e autabuses. P/ e o s .
3.3.2.- Variante de 1;%&5;603 E1l Puerto de Santa
- Tramo Nueve accesn norte a la Zona Portaria - Cruce Maria-Rota. :

sur a valdelagrana. L

La variante de ia CA-GOﬁ“SeJ;jﬂwcoucebido tratando de

En la actualidad este tramo de la CH-IV  fiene un minimizar los impactos que  su légico  incremento de
carril per sentide discurriende paralelo o el una via accesibilidad y conectividad plantea sobre el territorio
interionr de Valdelagrana fqu= acilia <omo vial e serwvisci-, circundante, evitando su pasible  pussta en carga sin el

debido control por parte del Plan Ga2neral.

La existencia al este de la actual <oH-1V de la wia

férrea y Ia ocupacidn d= practicamente todo ¢ tvame por Espacialmente esta variante tiene dos tramos netamente
instataciones industriales y wviviendas, han des:consejado el diferenciadeos; su trame mas oriental discurre entre el nuevo
plantear una variante ya que los beneficins ¢ obtensvr no acceso nerte a\HIa zona Portuaria desde la variante de la
compensaban los elevados c<osies que la acluscidon  iba  a CN-IV y la giorieta circular situada al Ceste del nude del
requerir. Dasis dende parte el primer accesn que tiene esta variante

hacia la costa QCeste conectande 2 su  prolongacién  con

Se ha planteade par bLanto este tramo ool Un avran col Fuerto Shervy.
una deoble funciocnalidad. De un  lado, canal:zidor de  los
traficos de acceso sur al nicleo asi como mef) ypolitanas  de Esta variante se inicia en un esnlace gue la conecta con

la ©Rahia en transite por =1 nhcleo  potr iy lgirse b@rtuario de la variante de la M-IV, salva el
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F.C. mediante una estructura, continua s tiaza pasando  al De hecho, al vial gue bordea par el Ceste Creviilet

sur del PRYCA uvruzandose con la actual CH-IV por debajo de qite, una vez construido el  puente sobre la zZona portuaria,
ésta quedando conectada mediante una gran glovrieta a nivel. conectara con Valdelagrana y su prolongacidén al nerte hasta
Toma siu traza posteriormente una corientacidn sur-ceste  pard Vistahermosa, <olforman, junto con el nhuevo accese a  Puerto
cruzat la carretera de Sanlicar al Sur de los terrencs de la sherry, cuya traza continua el acceso desde la variante de
actual Feria, a continuacién busca 21 F.C. cesde la que la CA-603 a Vistahermosa, una importante rotula formalizada
parte el primer acceso al casco. en una gran glorieta circular que posibilita 1tinerarios
alternativos a los actuales para =21 accesc a estos espacios.
gn este punto dende se ha disefadc uma glorieta Aprobade provziznaiments Lot e TeTd
distribuidora, continta esta variante ya en i segunda tramo Egste nuevo acceso a Pﬁ%¥T§XCQﬁQEf¥§Jé§§6TEi:Céii%%éfﬁ 8390‘3
con una traza paralela al ferrocarril, al HNerte de éeste, este 4area deportiva sed2 Ra d;étdwuﬁ Eglmismo de una
ocupando la latitud de un camince publicn hoy en dia ) avenida-pasec con dos carriles pgw= § 'dg?ﬁﬁpsggéy%fgﬁﬁ:ﬁﬁi
existente., hasta entroncar a la altura de Lo Mata con 1la corddén y acerado. h '
carvetera actual. Desde este segunds trame se plantea : - *
asimismo un segundo acceso a 1a costa Ueste e posibiiitara Esta gran capacidad co ﬁe gy déta aliacceso a Puerto
el que esta via se utilice asimismo como cistribuidera, Sherry estid en relacion con'iia funciéqjqq% se guiere gue
evitando la sobrecarga de la actual carreters <o Rota, adquiera dentro de 1la mal}ﬁ\\ @i&aj;b?opuesta de via

distribuidera de lcs accesos a la 3 Qeste, pues de ella

Este seguudc tramoc asi como el acceso tienen un  carvil arrancan, registrande todas las urbanizaciones situadas a lo
pnr sentido, mientras gque el primero posee Wayclp latitud al largo de la costa, tanto el Camino de las Arenillas como Rl
tener una mayor carga de trafice estando dinensionade con del Aguiia que proporcichan accesibilidad a esta zona
dos carrviles per sentide y arcenes. complementando a la actual carretera de Rota que se desdobla

en el tramc comprendido entre el nudo del Oasis y el  acceso
de Vistaliermosa dandele a ésta 1 tratamiento de via wurbansa
3.3.3.- Otras propuestas. Nuevo acceso o ruerto Sherry con aceras, atrbolade e iluminacisdn
v a Crevillet y Ronda Urbana Noite: sobre la

plataforma del F.C. Otra wvia prepuesta de gran importancia, tanto por su

capacidad para canalizar tradficos urbanos, como por su poder

La necesidad de liberar la actual carrstera de Rota estructurante al haberla disefado para recuperar una trama
para otras fuhciones mas urbanas de articulacidn de urbana hoy en dia desconexa con waracter de trasera y para
distintos sectores, v la gran capacidad gue ¢ e ha guerido que sirva de charnela entre el actual suele urbano y el
dotar a la variante de Rota, son factores «ue  posibilitan nueve suels urbanizable propuests por 21 Plan General en el

cresar un nueveo acceso a Puerto shervy y Crev ilet, liberando sector unorte de la ciudad, es la Ronda sabre la plataforma

Tt e

P . $ o E ey " . -
notablemente de una sobrecarga de trafico a  a 11§grsecéion* ~33@k ferrocarril gque discurre practicamente en toda su

del Oasis. /

;&ﬁgitud, qtilizande la plataformi del antiguo fervocarril

042




El Puerto-3anitucar de Barrameda, compatibiilizandose Hu
trazado ron las necesidades de la futura reapsrtura de e2s5ta

via férrea.

Comienza eh su lado mas oviental arrancande desde la
nueva variante de la CA-603, continua por un acceso radial a
El Puerto, paralelo a la actual CN-IV hasta cnlvoncar con ila
plataforma ferreviaria, cuya traza mantiene hasta =1 cruce
con la cartretera de Sanlitucar desde la gue busca el nudg  del

Dasis, principal rétula del cistema viario e;; aste sector.

en toda su traza posee dos carrilcés  por sentido
manteniendo en aquellos trames cuyas seccio2s lo permiten
un buievar central de 10 metros de latitud donde ird alwjada

ia futura via férrea.

A lu large de su traza tiene varias int .rizcciones bipo
glorieta que cochectan a édsta con 105 prin.ipales  accesos

radiales al rcasco asi como a la variante de :a TA-603.

3.4_.- EL SISTEMA FERROVIARIO.

Ei ?Plan considera el ferrocarril  coan medio de
transpolrte bisico para las relaciones tanto -n el ambito de

la Bahia romo con el reste de municiplos.

Es ool ello  que su propuesta va enca.tinada hacia un
dohle chjetivo: su consolidacion come el molo mas adecuadoe
de transporte y su insercieén plena en la trsma urbana para
conseguir a la vez aumentar su funcionalidad y reducir el

impacto urbanistico negativo.

£l ferrocarril tradicionaimente es un factor dedradante

del medio urbano gue le rodea, dandn iuga: a traseras vy

limitande el crecimiente de la ciudad., Esto es 1o gue el
plan. desde suU propuesta, quiere evitar. El salte de la
linea del ferrccarril donde no se ha dade aun, s va a
producir ahera, con un  crecimiento de ciudad de primera
residencia, con similares caracteristicas al existente al
otro lado del ferrccarril vy, consecuentemente han de estar

perfectamente comunicados para que puedan i1ntegrarse.

La propuesta del pPlan tiene una doble vertiente: En
primer lugar la potenciacion de 1la via Sevilla-cadiz,
asumiendo la necesidad de su desdoblamiento a corto o medio
plaze, asi como la adecuacidn de las instalaciones
existentes; vy en sequndo ADdgbadglggjggn¥ggL§g§$§ de la

Lot e P

reapertura de la linea 3@SBmatweats. de Barrameda, a largo

&3

L2 anrg

plazo y como =lemento Eunﬂﬁmgntfa HafgigﬁotafAde servicis” ‘A
Y

Ios municipios del segundo. la Bahia: Rota, Chipiona
-

e
y Sanlucar de Barrameda. s

La propuesta del Plan respactc a esta linea se concreta
el Proponer  ia reserva de suslo necesaria  para el

desdoblamiento en la margen izguietda de su actual trazado.

Esta wvia supone 1a comunicacidn  ferroviaria mas
importante de 1la ciudad y de la Bahia con el resto de

municipios. Scbre ella se plantesan exclusivamente los pasos

elevades o© subterranecs imprescindibles para el buen
funcionamiento de los suelos c¢clindantes, de caracter
industrial, vy las actuaciones viarias e caracteyr

estructurante planteadas, que son la variante de la IN-IV ¥

la variante industrial.
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Estos pasos, a los gue ya se ha hecho referencia en el
apartado anterior, referente al sistema viario son: Dos
pasos elevados de la variante industrial, e.i primerc en el
comienzo de su trazade paralelo a la CN-IV actual, y el
segundo en el cruce de acceso a la zona por.uaria; un paso
elevado de la variante de la CN-IV inmediaana2nte después
del nudo de salida de la variante industria.; dos pasos
elevados en el polidono E1  Palmar, y un p!soc subterraneo
coincidente con el actual paso a nivel d:1 Coto de la
Isleta.

Todo ello se realiza manteniendo inalterable el trazado
de la actual via Sevilla-cadiz, asi como ei resto de 1las

instalaciones de RENFE ligadas a diche traza’'c.

3.4.2.- Linea El1 Puertc de Santa Maria-%aalucar de

Barrameda.

El Plan plantea la compatibilizacién d= la reapertura
de la via con la estructura urbkana definiia, mediante la
integracién del trazado ferroviario y la red viaria. {Se
plantea como actuacién fundamental la depres .oa de la traza

del ferrocarril a su paso por la ciudad)

Esta linea marca el actual limite norte vy noroeste del
casco urbano residencial y a partir de eila y hasta 1la
variante de la carretera rota-Sanlucar se realiza el
crecimiento mas importante de suelo de primera residencia

propuesto por el Plam.

La conexién de este nuevo desarrolle <on la ciudad es
imprescindible para el obietivo plantesdc vy para la
envergadura de las actuaciones propuestas (Feria, nuevo

estadio de futbol, polideportivo, estacidn ¢.# bomberos). Por

ello es fundamental la depresién de la traza del ferrocarril
en uncs seis metros respecto al estado actual de la rasante
a su paso por esta parte de la ciidad. La propuesta supone
la depresidn de la via a lo largo de 2,2 kilometros, de su
recorrido y comenzaria al salir de la estacidn de

ferrocarril.

Esta via queda integrada en la ronda urbana con
tipologia de Dbulevar cuyo trazadae discurre por terrenos
contigues a la actual plata%gg%&fgﬁ}Efggﬁgggggp£lfcop9,€§a:&
expone en el apartado 3.3.3 de 1la prees

U Exorg, AciTianmentin Da mRet
justificacién se encuentra no sola en el objetive de

minimizar su impacto a lodfa%éo d23 Jﬂwge@s}rido por zohas

nte,

urbanas sino también por g}’estﬂd
3 L-atd

.

o ’g e T —

s‘ B % e -

via, que lleva cinco afiosscerrada:

: Y T
La propuesta del Plgn se canFetg,’por tanto, en:
. B - »/ .'.: :
'&_ . _'_“." )

- Un primer tramo, d&n@g J&l bulevar coincide con el
actual trazade de la via, en el que ésta se sitGa
sensiblemente sobre su traza actual modificdndose
ligeramente para hacer compatibles ambas wvias; la del

ferrocarril se plantea en trinchera.

- En el segundo tramo, el tracado viario se separa del
ferrocarril, discurriendo paralelo a él para pvitar crear

una doble barrera urbanistica.

Sobre el primer tramo se plantean un total de seis
cruces a nivel de rasante (21 ferrocarril discurre
deprimido), y van desde el cruce dz la actual CN-IV al de 1la
actual carretera de Sanlucar, constituyendo estos cruces los

ejes estructurantes ¥ de conexiyh de los nueves suelos

programadqﬁ;_“j:r.ﬁ

Dt i e A AT T 1 R i T e A
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3.4.3.- La estacidén. Accesos. (conservas, mariscos,...). Dichas industrias, junte con

cualesquiera otras relacionadas con la actividad portuaria

Se encuentra inmersa dentro de la operacidn general de por su necesidad de vecibir o expedir sus productos por via
dignificacién de 1ia entrada de 1la ciudad desde Cadiz, maritima, establecidas en Légimen de concesién
mediante la ordenacién del gran espacio pdblico al que administrativa, se ubicaran en Z0onas especialmente
también pertenecen una estacién de autcbuses y la actuacidn reservadas.

del Convento de la Victoria v el antiguo penal.

También debe plocprars up, . lugar,..para . sragueldas

El Plan determina la creacidn de un importante espacio actividades de equlpigligggfhai fgngg_:%gbges{;iquqx?eggg
libre y de intercomunicacién gque integra _a egtacidén de prioritarieo sea propercionar un servicio béasico a la
RENFE, de autobuses interurbanos Jjunto con autocbuses poblacidén en base q eh l§e$E¥H ms%e ia permeabilidad
urbanecs, taxis y un gran aparcamiento apoyandese en su puerto-ciudad. En ese LfgtuyﬂLgﬂiﬁadsgﬁdﬁa§3kh¢des
inmejorable situacidén respecto al casco, potenciando  su que separan y protegen Valdél g an: del Puerto Comercial. Fy

caracter urbano y el nivel de integracién en la ciudad con ¢

< ] P L———
ctividad ciudadana tienen

- - o
el tratamiento dado al eliminar, gracias a [a variante, el Especial inc“qqacia'.' %‘
paso de la carretera de caracter nacional. los accesos a est /

Eﬂncreto se prevé un acceso
S

principal desde lJa N-IV, otro frente ail

Esto supondria una mejora sustancial para toda la red poligeno industrial y otro junto al actual
ferroviaria y en su consideracién como medio findamental de estadio.

comupicacidén de la Bahia de Cadiz.

El acceso desde la N-IV toma un protagenismo inusitado

al asumir parte de las funciones de una verdadera Ronda

3.5.- EL PUERTO COMERCIAL, RELACION CIUIAI-PUERTO. Industrial, pues sirve de delimitacién de gran parte de
estos suelos y de salida natural propia de los mismos hacia
El Puerto Comercial se corresponde ceon o5 terrencs de la variante. Esta salida es indicada para el trafico pesado.

uso portuaric comprendides en la margen izyu.erda del Rio
Guadalete. Estos terrenos deben servir e sustento a El acceso frente al poligeno industrial Guadalete, se
actividades productivas de tradicional imp.rtancia en la plantea como un nudo importante a nivel com la N-IV, de
ciudad, como han sido la actividad pesquera el trasiego de interés para la entrada y salida habitual de los
mercancias ligadas al vino. trabajadores del puerto, vy algun camidn ocasional. Es por

anto indicada para un trafico ligero,

En este sentido, debe favorecerse su desarrolle
mediante la posibilidad de mejora y moder izacidn def‘t&s~ Finalmente el acceso préximo al actual estadio es
instalaciones, y el fomento en lo posible d= activi ' ara el aparcamiento de camiones por contar con

ligadas a 1la transformacién de 1la prod «:idn pe : " posibi]lrdpdes de ubicacién de un aparcamiento.
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para uo colapsar el trafico del =e:e Canmino del
Aguila-Valdelagrana, sobre el nuevo purnte sobre el
Guadalete, se propone gque las actividades de trafico de
mercancias, ligadas a embarcaciones de marvolr calado gque
exigirian continuas aperturas del trame levarllizo, se sitien

aguas abajo del mismo.

3.6.- LOS ESPACIOS LIBRES Y EL EQUIPAMI ' NTO PUBLICO.

Este Plan General propone la calificaci’'n como sistemas
generales de los principales pinares publico: del municipio:
punas de San Antén, Cote de la Isleta, rinar de <Coig,
previendo ademas 51 ampliacién con 1l-s superficies
expresadas en las fichas de estos sistemas generales de

espacios libres.

La consideracidén como sistemnas generalas de dichos
espacios tienen una egpecial relevancia para la estructura
general gue el Plan propone. Aasi, las Dunas de San Anton,
que se amplian con los pinares situados en la marygen derecha
de la Avda. de la Libertad, tienen un acusade caracter
estructurante en la ordenacién de los espacing comprendidos
entre la ciudad central vy los desarrollos urbanos de la
costa Oeste, asi c¢omo completan una zZona de ocio vy
esparcimientc por  su unién a la playa de 1la Puntilla,
asegurando la existencia de una importante Jrea de espacio

libre esntie ambas zZonas.

El pinar del Coto de la Isleta, tiene v uso importante
como lugar de ocio, ¥y esta ubicado en un lugar de transicidn
entre las =zonas de vias urbanas Yy las marismas del
ral de

Guadaleta. Su calificacién como sistema gene aspaciocs

libres, es pues irrenunciable Y  Supchg

importante espacic natural, garantizando ¥ potenciande su

uso actual.

El1 Pinar de Coig, es considerado también como sistema
general para preseivar su uso Yy garantizar su conservacién.
Se propene ademas la ampliacién del espacio publico, hasta
ocupar la totalidad del pinar. Se conseguira asi disponer de
tres grandes masas arboladas 2605 “%3 fifialidad gue ya.ge zhad 2.
expresado, una de las cualesEEeMibica en el centro.de- raskara
zonas urpanas y las otras dosien 23 MMa, a la vez que
se las protege por su valor como se recoge en el f
capitulo 7, Qe la present%(_ CCRETARIG L - ;f

Se propone ademéas 1a-€1eac1on ‘de un igran pargue para la

zona hoerte gue se UblCﬂla\‘éﬂtle nl autqal trazade del F.C.

de SanltGcar ¥y la nueva va}{ggfzndm 1as carreteras CC-602 vy
an

cCc-603, viene a dotar de = importante superficie de

espacio libre a las zonas méas maryinales de la ciudad a 1la

vez gue sirve de base a una nueva estructura urbana.

La Sierra de San Cristébal s2 ha considerado también
como sistema general de espacios libres, con el objetivo de
potenciar su £frecuentacidn ccmo lugar de esparcimiento e
impedir su degradacidén. Supcne un hito geografico importante
en E1  Puerto de Santa Maria gque conviene preservar. La
recuperacidn del conjunto de la sierra se lograria ademas de
por los dos grandes espacios destinados a espacios libres a
ambos lados de 1a actual N-IV, por la redaccidn del Plan
Especial de Proteccién 1, al este de la zona militar de los
polvorines de San Cristdbal vy la previsidén de un SUNP due

integraria el sector central de la sierra.
La propuesta del Plan en lo que respecta al sistema

general de equipamientos puklicos, se centra en las

siguientes actuacicones. Construccidn de una nueva zona
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deportiva recveativa de Aambito municipal gue incluye el
nuevo estadio de Edthol, gque se ubicara en el ya mencionado
parque de la zona norte de la ciudad entre el F.C. de
Sanpltcar y la nueva variante de 1las carreteras CC-602 ¥y
CC-603. Se pretende con ello que este sistena general sea
una zona capaz e consolidar su uso ¥y frecuentacidn, a la
vez que se dota a la ciudad de unes grandes equipamientos en
posicién central con capacidad suficiente para absorber
importantes demandas de espacio para aparcamicento y que por
su localizacién en relacidén a la red viaria prevista

presenta uncs accesos directes fluidos.

La importancia histérica del Convento de la Victoria, vy
su estratégica situacidén nos hace considerar dicho recinto
como sistema general sobre el gque se pretende instalar un
equipamiento cultural de dmbito municipal, capaz de servir
de dinamizador no séle a la zona norte de la ciudad sine a

toda ella.

En definitiva los sistemas denerales gus aqui se han
descritoc forman una parte importante de 1la estructura
general del territorio propuesta por este Plan General Y
contribuyen en buena medida a organizar de fcima adecuada el
municipic portuense, para equilibrar la situacidén de ias
sonas libres en la ciudad y dque a su vez sirvan de apoyo

para mejorar la red viaria.

En su conjunto se propone una nueva superficie
destinada al sistema general de espacios libres de 1.324.900
m2, a los cuales habria gque afadir les 31.50> m2 del nuevo
estadio de €fntbol y la superficie del Convento de 1la
Victoria, con lo que la extensién total destinada a sistema
general de espacios libres ¥y equipamiento pll:xlico se sitda
en un valor proéximo a lIos 1.500.000 m2, 1lc gque significa

aumentar con creces la superficie actual. En =1 punto 5.3 de

esta memoria se hace un balance giobal de la totalidad de
suelo destinado a eguipamientos, pudiende observarse alll de
forma detallada todo 1lo relativo a los estdndares que se

consiguen. No obstante se estima oportuno senalar gqite en %o

nroo e R R Fe R B T T -1 an.

Ap " >
que respecta al estandar de sistema general de ESpaClOS
: ce-apra-
por

lihres, se superan hnlgad%%éﬁ%g(LIOS'S mZ)HéB’ Ex

el Reglamento de Planeamq%dto,zy? ﬁﬁﬁ mg?u1 se considqgiue un

3.7.- OPERACIONES

aciones encaminadas a
organizar grandes piezas actualmente faltas de
definicién v capaces de estructurar grandes piezas de 1la
ciudad. Estas actuaciones son £l soporte en el gue se2 apoyan
fragmentos diversos que se hace preciso cohesionar con
propuestas cuya operatividad sea indudable. Los procesos dque
se induzcan a partir de estas operaciones seran globalmente
los previstos por 1 Plan, y que motivarcoh las mismas. Es
decir, estas actuaciones aglutinan en  su dafinicidn
maltiples intervenciones de diversa indole, constituyendo el

hileo conducteor de las mismas,

Se han contemplado dos grupos

a) Operacicnes estructurales =n la ciudad histdrica.

b} Operaciones estructurales an suelos periféricos.

P SN
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3.7.1.- Operaciones estructurales en la Ciudad 1. Rio Guadalete.
Histérica.

En lo que a estructura urbana se refiere, el rio es

Al primer grupo pertenecen cperaclones tue lmplican al 2]l mas podercso eje estructurante de EL Puerto de Santa
tejido histérico de la ciudad, y cuya defini-ida, por tanto Maria. El andlisis histérico ofrece buenas pruebas de ello,
exige gran cautela a la hora de intervenir en 2l mismo. Desde los primercs asentamientos, hasta las épocas mas

florecientes del Comercio de J&ndla su importancia fue en

Las propuestas asumen la trama historics y su principal todo momento definitoria daé %&%ceé% %rbaua.dﬁfaipiludad.
objetivo es revitalizarla Yy recuperarla pa-ca la propia da r-0 S t2 o, e F’eq_
ciudad, creandc las condiciocnes idéneas para uaa utilizacidn En la actualidad ¥y por motfm@@ﬁ@ggs de muy QTV?:
mas dindmica y diversificada de la misma. indele, ha perdido tedo prota e forma gue la c1udad Fora

vive practicaments negando

En sintesis se pueden establecer oo alementos ! e . . : )
estructurantes de la ciudad histérica, el Riv Snadalete, las La potenczalida& estrucéural U rio como
calles Larga-Cielo, en sentido longitudinal vy la calle organizader de la vida ‘Ludadqpa y ﬂ;e gque articule vy
valdés y Pargue-Monasterio de la Victoria uuz recogen los delimite adecuadamente el E%q lthTLCD sigue siendc da
flujns de las antericres, en sentido transversal. primera magnitud. e

Del analisis de estos ejes se desprenden las carencias El Plan propone la renovacion de este eje, ¥y su
gue tienen actualmente, el Ric Guadalete y la zona utilizacién come gran espacic publico de zonas libres vy
pargue-Monasterio de la Victoria, habiendo pserdido su Euerza equipamientos.
estructurante coriginaria, perc conservanide todavia la
potencialidad de reconducir su desarrolleo v de articular A este fin van encaminadas las diversas operaciones
piezas urbanas adquiriendo el protagonismo que nunca que se realizail en todo su frente, y que en sintesis son 1as
debieron perder y haciende gque se entiendan wodas las partes siguientes:

que ellcs generarscn. sSe trata pues en ia ciudad histdérica no
de crear nuevos elementos estructurantes, sinc de poner en - Ordenacién de la entrada de la ciudad en torno a
valor les existentes. la Iglesia del Espirlitu $Santo como prolongacidn del Parque
Calderon.
Desde este punto de vista se realizar las siguientes
propuestas. - Creacidn de un polo de actividad 1Gdico-comercial

a la altura del puente de San Alejandro.

- Construccidén de un puente peatonal sobre el Rie

Guadalets en el remate actual del Parque Calderdn.
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- Reorganizacidén del Parque Calderdn en su contacto

cen el rio.

- Recuperacién de los suelos de la margen derecha a
partir de la Plaza de las Galeras.

- Creacién de aparcamientos semienterrados de gran
capacidad que sustenten actividades de ocio en superficie.

- Dotacidédn de edificios para equipamientos.

- Traslado de las instalaciones del Club Nautico a
las proximidades de la Playa de la Puntilla.

- Construccién de un centro deportivo dedicadec a la

nautica.

Con esta propuesta miltiple el Rio Guadalete
adquiere la importancia estructural que le corresponde y se
constituye en un eje dinamizador de actividad.

2. Zona del Monasteric de La Victeria.

Constituye estructuralmente una importante rétula
que articula en la actualidad diversas piezas de forma
discontinua conformandose como un importantisimo espacic

infrautilizado.

Su importancia estructurante se desarrolla en el
plan, partiende de la premisa de su consideracién como
pieza-rétula urbana. En efecto, el disefio del Plan en lo que
a red viaria se refiere hace posible el pensar en esta pieza
sin la servidumbre gue supone el trazado de la actual N-IV,
a su paso por la zona. Se hace preciso pues considerar gue

los flujos circulatories "de paso" no van a realizarse en

esta zona sinc por las nuevas vias alternativas, de otro

caracter, que el Plan propcne.

En esta linea argumental se fundamenta la operacién
que propone la recuperacién del Parque y Paseo de 1la
Victoria como gran zona verde urbana adoptande su trazado
histérico. Apropacdc ©r7 T

der Excmo.
La operacidn se %ﬁf%ﬁina a conseguir una amplia zcna
de remate de 1la Ciudad Histgnicnn@ ﬁ@? la obtencién de !/
L ' L]

e Dy YERNERY
espacios publices y equipg sELS BETARIO GENZZ A

il mr

su funcidén e éryctural ess~iclara en este sentido,
f - il [
constituyende la arti ﬁ;gciéajﬂundhg ntal gque distribuye los

flujos circulatorios no de la c¢ciudad.

La propuesta wipg esta operacién de caracter
estructural con la puesta en valor del Monasterio y Pargue

de la Victoria, de un mayor cardcter patrimonial,

siendo una operacidén compleja debido principalmente
a la diversidad de organismos implicados en la misma,
(Renfe, Consejeria de Cultura, Consejeria de Cbras Piblicas,
Consejeria de Educacidén vy Ciencia, Ayuntamiento) su
realizacién se estima fundamental desde el Plan como
organizadora de la transicién de la Ciudad Histérica y los
nuevos desarrollos v puerta de la ciudad desde Jerez.

Las diversas operaciones gue engloba son las

siguientes:

- Supresién del actual trazado de la N-IV.

== w i

- Supresidén y t FY ﬁallerato

rPedrp Mufioz Seca.
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- Recuperacion del Paseo y Parque de le Victoria.
- Rehabilitacidn del Antiguo Penal.

- Rellabilitacidén de la TIglesia vy tlaustro de 1la

Victoria para egquipamiento cultural.
- Ubhicacién de la estacidn de autobuses.
- Remodelacidn del acceso a la estac Ou de Renfe.

Con esta propuesta multiple la zona ue constituye en

una importante pieza ordenadora de la ciudad

3.7.2.- Operaciones estructurales en suelos

periféricos.
A} Camince del Aguila.

comoe complemento transversal al gran e;e fluvial que
es el rio Guadalete, se propone por el PGMO una de las mas
importantes gperaciones estructurales como es 1a definicién
de un eje viario gque iria desde Fuen .ebravia hasta
valdelagrana, uniéndcse con la CN-IV, cosienio asi todos los
suelos urbanizables turisticos de 1la snata Oeste Y
Valdelagrana, tomando parte del trazado el a-tial Camino del
Aguila.

aprovechando la construccidn del nuevo puente
levadizo sobre el Guiadalete, sa obten ra un enlace
alternativo al embude del actual puente, que parmeabilizaré
las conexiones entre los sectores costeros d- ia ciudad, en
los gue se centra gran parte del potencia. econdmico de

desarrolle turistico de la Bahia. Este eje :parece también

como antitesis del tradicional paseo maritimo rodado en
primera linea, transcupprendgdmesuficientamate alejads ABC 1la
costa evitando asioe$gx§mgradaoiéﬁpeﬂu -peipe:sre et sos
perpendiculares a 1%%‘ g}a'faj‘, tados de amplias reservas de
aparcamientos, tanto en la Costa Oeste como en Valdelagrana,
L SECRETARIC GENERAL,

o T

rubrica esta intencidn.

Fa

Actualmentej*loé’ f@y\entos turistices se han

planteado como féntgs o ientes que conectahan
directamente con laicarretgr§ qgs‘):a, sin ninguna relacién
con los colindantesFJSexpéEEggﬁé}%qui gque sea el Plan el que
determine 1la necesi&ﬁﬁ&;ﬂ;;4ﬂf nyde de establecer estas
relaciones, solucionande en le posible las situaciones ya
consolidadas que este 2je encuentra en su recorride como es
¢l caso de Vistahermosa, dotando de g¢gran permeabilidad a

toda esta zcna.

Este eje viarie no es una <alle de impertancia sin
mis, sinc que se formaliza cuidadosamente, de modo gue a le
largo de su camino se sitdan las cesiones de equipamiento de
los Planes Parciales, y en especial los espacios libres. Se
saca partidoc de una duna muy importante cerca de la gque se
pasa. El puente al atravesar los terrenos del Puerte

Comercial, cuenta con una pantalla vegetal praxima.

Ya en Valdelagrana toma una seccidn tipo bulevar, de
una latitud bastante importante. También bordea las Dunas de
San Antén y Crevillet, y pasa sobre el paseo fluvial para no
cortar su continuidad. En fin, es un eje estructuradoer de la

maxima importancia.

B} Ronda del Ferrocar PR .

1) e
P-r. L

w

Finalmente, 1la

viaria paralela al ferro




delimita ia ciudad central de la zona noroestz, y que enlaza Para ello, ademas del andlisis de los diversos estudios

la CN-IV con la carretera de Sanlucar, se constituye en otra realizados por organismos como la confederacidn Hidrografica
importante operacidn estructural. Esta Ronda del Ferrvocarril de la Junta de Andalucia asi como el propic Ayuntamiento de
asume la importante misién de transformar lo que en la E1 Puerto de Santa Maria a través de su empresa de aguas
actualidad es barrera, ocasionada por el feriocarril, en via APEMSA, se ha mantenido reunicnes con los responsables
urbana, aprovechando la depresidn de ia via férrea, de modo municipales de la materia al objeto de aunar criterios Yy
que se vayan envolviendo las actuales traseras de las coordinar las diversas propuestas tanto desde un punto de
edificaciones. Cuatro de los suelos urbanizalies de la Zona vista téchnico como de programacidén temporal.

Noroeste tiemen contacto con esta via, o:reciendo sobre
ella, la imagen de sus mejores espacios 1.bres y algunos Estas propuestas en alguna medida modifican el esquema
equipamientos. general actualmente existente, razin por la cual es

necesaric la realizacién de un documento por parte de APEMSA

Elemento de singular importancia que encuentra apovyo con caracter de Anteproyecto, en el que definan a un nivel
en esta via, es el complejo farmade por el nuevo <ampo de mas pormenorizade y  desarreollade las propuestas aqui
futbol, el nuevo recinto ferial y un gran polideportivo realizadas, sirviendésfafﬁqgu?’ﬁgg‘rrygten&ﬁocnmgnegn: para
junto a la CN-TV. En sentido longitudinal, une pues este renegociar el Conve#idX§iserite™conora-Direceidn General de
elemento importantes egquipamientos ¥ zonas. Nransversalmente Obras Hidraulicas @& 2la zanfﬂﬁbéggﬁndalucia destinade a la
se cuentan seis uniones con el casco, las cu:lug encuentran creacidn de infraestructura hidrdulica en el Municipio.

ST oA D ~ e -
calida como camincs territoriales gque acerca  al casce 20nas SRZITARIO GENERAL, /
tan importantes cowmo la del Casine, la Carid:d. Las Nieves, f ,

gL Y ;
jos Frailes, El Palomar, Ciudad pucal v la a 'tigua Feria. 3.8.1.- Ahasﬁeclmleyﬁb

3L A
[ S o LA .
En la actualidad el -abastdcimiento en alta a la =zona

3.8.- INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS: REDES JE gaditana lo realiza.)la ~Confederacién Hidrografica del

ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y ENERGIA Guadalquivir. -

ELECTRICA.

Esta tiene a lo large de El Puertoc de Santa Maria
La propuesta gue realiza el plan vreferente al diversas arterias entre las que destaca el ramal que
abastecimiento y saneamiento define las linesas maestras de discurre a lo largo de la actual C.N.-IV que alimenta el
las actuacicnes en =stos sistemas durante lcs préximes ades, depdsito situade en la sierra de San Cristébai, la
tratando de conjugar tante la mejora de la situacidon actual conduccién que parte de la anterier hacia Rota y Chipiona
en las zonas urbanas consolidadas como la‘ necesidﬁiV de una vez pasadc el PRYCA, la que arrancando de la arteria

N

servir a los nueves suelos clasificados en Borizonts] nterior abastece al depdsite regulador de la Belleza desde

programado por el Plan de la manera mas raciopaliposibley, 1 cual se alimenta gran parte de la red de distribucién de

a ciudad a excepcién de la situada en la margen izquierda
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gque se abastece directamente de la red de la Confederacion Sectores en leos que resulta necesario mallar la red

v, por nltimo, la que arranca de la conduccidn de Rota vy son, polr una parte Valdelagrana y, polr otra Puerto Sherry v
conecta con la arteria primaria de distribucidn de la Costa el cascoe Antiguo, dquedando para una fase posterior el cerrar
Jeste. el anillec de toda la Costa Oeste por el borde costero.

La propuesta gue vrealiza el Plan tiende a mejorar el 3.8.2.- Saneamiento.

sistema actual tanto en lo que se refiere a calidad del

suministro {(caudal Yy presidén) como a garantia. Asi por En la actualidad APEMSA ha redactado los proyectos de
tanto, la propuesta cabe dividirla en dos riveles; de una construccidn de los colectores generales de la Costa Qeste,
parte, la que se realiza en la conducciones generales y, de del Casco Antiguo y de Valdelagrana, habiéndose adjudicado
otra, la que se refiere a las redes primarias de por parte de la Junta de Andalucia la construccidn de la
distribucién. E.D.A.R.

En lo que se refiere al primer nivel el “lan propone la El colector de 1a costa oeste es de tipo unitario vy
consiruccidn de tres nuevos depdsitos, unc de ellos de recoge tode el saneamiento de la zcna conduciéndolo en
regulacién general del municipio en la Sierra de 3San tramos por gravedad y_en trames por impulsién hacia la

. . AoEODE0D nraylangimenta nnr o go Pans
¢ristéhal y los otros dos ligados direc:amente a la E.D.A.R., situada eq‘la{margen_izquierda del acceso a Puerto
distribucidn, situandose une al lade de los existentes en la sherry. Este colectdfyszgag‘ §ﬁé:}éfédiéé'%lggﬁﬂf?cggeoéfene
Belleza vy el otrc en el punto mas alte de la arteria gque suficiente Capacidaéa garq“=;eﬁﬂﬂ mﬁbda la carga de aguas
alimenta a la Costa Osste desde el ramal de la Confederacidn residuales gque geanQET?1

, EenEHAL Pob) e
que abastece a Rota y Chipiona. propuestos en esteﬁaﬁbiﬁé‘ <
L R .
e Bl = EREDCENS

S—

[

Aue ﬁg;curre bajo la avenida de

Los depdsitos de la Belleza y la ZSierra de San Tan solo en e}l-
% .t
cristébal estaran conectades por conducciones principales de acceso a Puerto shégry\e.*ﬂéc g'fiL modificar su seccidén al
la Confederacicdn, mientras que los de la Bell:za y la Costa objeto de que recojiiéf'@& Gis 1esiduales producidas por

ceste lo estardn por redes primarias de distiibucidén. parte de los nuevos suelos urbaniz:bles propuestos al norte
del ferrocarril de Sanlicar asi como los que se situan entre
Por lo que se refiere al segundo nivel, =21 Plan propone Vista Hermosa y &l acceso a Puerto Sherry desde la Variante

la Construcciéon de anilles por grandes sectorzs para lo cual a Rota propuesta.

en algunos casos resulta necesaric mallar reczs arboritormes

existentes y, en otros, construir estos anillss. Este aitamo El drenaje de las =zonas anteriores se realiza por
es el caso tanto de la =zona norkte situada a arbos lados de sendos colectores, el primereo de los cuales discurre por 1la
la actual C.N.-IV como de los nuevos sectores urbanizables actual carretera de Rota en un 1iramo, y en otro per el
propuestos. accese a Puerto i Shérfy' désde 13; ivariagte de Rota,

confluyendo con el que discut el norte del borde del

s
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Casco y gue recoge por gravedad gran parte -iel drenaje de
los nuevos suelos urbanizables propuestos e la Glorieta
prevista a la altura de la Avenida del Descul “imlento desde
la que parte un alviadero de aguas resiciales con una
dilucidn 5:1 hacia el mar vy el colector con las aguas negras
hacia la E.D.A.R. siguiendo el trazado de 1la uveva avenida

de acceso al Puerto Sherry.

L,a solur-ién iddénea al drenaje de las acuas residuales
del sector central de la ciudad consiste se¢nn el proyecto
de APEMSA en la construccién de un nuevo colector paralelo
al interceptsr actualmente existente gque reccja por gravedad
e impulsién ias aguas negras de este sector, dejande para el
interruptor existente afectado por la carrers de mareas la
canalizacién de 1las piuviales. Este nueve volector a 1la
altura de Crevillet tiene una estacidén de impulsion que

eleva las aguas negras hacia la E.D.A.R.

Por el contrariec, la sclucidén al saneamiente en la zona
situada en la margen izquierda del Guadale:2 es de tipo
separativo. Se construyen por tanto dos redes, una de ellas
de pluviales y otra de negras. Las pluviales e alivian me

diante cuatro estaciones de bombec al mar.

Las aguas nhegras son c¢analizadas ne:ie la actual
estacién de bombeo principal situadas en la margen derecha
del rio Guadalete mediante una red que tiecne suficiente
capacidad para canalizar las aguas producidas por los nuevos
sectores puestos en carga. Esta red debido 2 la topoyrafia
1lana de esta zona necesita un total de cuati~ estacicnes de

bombeo.

Con estas redes propuestas vy la incgrrporacion de las
5 ’fnﬁﬁ al queda

agquas negras a la E. q—hvkwrwxwlﬁiwl f
definitivamente requléa el qannamlem \de estJ.Eector de la

ciudad que tradicionalmente ha vertido sus aguas al mar sin

depurar.

Gran parte de la zona norte se propone resclverlo

asimismo mediante un sistema separativo.

La zona urbana consolidada situada en la margen derecha
an la actual ¢.N.-IV tiene en 1a actualidad un sistema
unitario gque por otra parte es wmuy suficiente. Este
saneamiento con las légicas mejoras gue Sean necesarias  se
propeone reconvertirlo para que canalize las aguas pluviales
cenduciéndolas una vez cruzada la aztual C.N.-TIV a los calios
existentes al este de las zonas industriales propuestas.

Para las aguas negrﬁgrt?@ﬁccéﬁﬁt$uitﬁuwmﬁ£ran,Ee@,er
colectores la cual vertar {2 Cius Tﬁlﬁatesgai;nueungsolector
del sector central una g pag%eiaﬂﬁh@gflas del fenocarml
a Sanlicar donde a su vez conflllla tamblen el acgpal

- ARO GENERAL

colector de las Nieves. " -

.

La margen 1z§uigrda de &;1; C.N.-1IV, toda ella
clasificada como sukl& 1hdustr1a1 ‘tendria asimismo redes

f
separativas bombeando 3&5 aguas.neﬁras una vez concentradas

,\

s i Ty

en determinados puntos‘hku colector central, al igual
gque el ramal de 1a margen derecha. Las aguas pluviales se

verterian directamente a los canhos.

El saneamiento de las Emas en -determinados casos tal vy
como se observa en el plano de ordsnacidnm estad conectado a
las redes <generales. En otros casos esta solucidn no es
factible debido a los altos zoastes que tendria la
realizacién de las canalizaciones pira la conexidén de estos

ambitos a las redes generales situalas a mucha distancia.
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5u solucidén  insiste por  tante en iz sistema de
autodepuracién mediante sistemas iflctentemente,

desarreollados contrastados y fiables.

3.8.3.- Energia Eléctrica.

E]l Abastecimiento de energia eléctrica o realiza 1la

compafia Sevillana de Electricidad.

El suministroc que realiza esta compafia cabe definirlo
como bueno, no existiendo salvo casos puntuaies deficiencias
estructurales que afecten al normal desuarrolle de la
actividad econémica de este municipio.
las afeccionis que plantean

cabe seflalarv
¢asos para =1

Ho obstante,
en determinados

las redes de alta vy media

desarrollo urbanistico propuesto por este Plan.
marcados como urbanecs y urbanizables
a subte.raneas o

tratando de

Logicamente

dentre de los limites
bien deben pasarse
de estos limitrs,
=11s impactes que
al

estas redes o bien
tienen que trasladarse fuera

definir por pasillos al objetc de minorizar
protegerse de comin acnerdo entre

en un futuro deben de
Ayuntamiento ¥y la compafifa privada antes aludida.

Asi por tanto, dentro de sus sueilos urbanos y
urbanizables las redes eléctricas dehen ser :subterraneizadas ——
en lwjares iddneos T

-

de transformacion

ubicande los centros
y siempre iltegrados en

para las funciones gque realizan

el

entorno urbanistico donde se sitdan.

e et .
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4.- EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD:
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4.~ EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD. MODELO FISICO Y
DIMENSIONES DE LA PROPUESTA.

La cuestion del crecimiento y la actitud que los planes
urbanisticos adoptan frente a ¢l suele ser siempre una
cuestidén que suscita grapdes,.pulémicas.. Eskas _Qplémgggg,
suelen ser en muchos JGBEQE . mas producto de _equlvocos,
imprecisiones ¢ errores, de indole conceptual que autenticos
debates sohre las actltudes de %I%ﬂﬂaﬁfénto ¥ su plasmacidn
fisica. o RTARIT LS BENTRAL

e
En este sentido, gésulta cont piente precisar en primer
lugar lo gue el Plan eptlende pqr cré¥1m1ento de la ciudad.
Generalmente se vien enbendyendg; por crecimiento una
correlacidn de todas qs\ aciablék’ urbanas y econdmicas
A
susceptibles de incremen sg

qc -a poblacién, las familias,
las viviendas, 1los empleos, 1as rentas, la ocupacidén del
suelo, etc.. Esta idea del crecimiento no se puede dejar de
advertir que no se trata de una variable voluntariamente
manejable, salvo en muy escaso margen, y mucho menos desde
el planeamiento urbanistico.

Logs planes urbanisticos 1o que si pueden hacer es
adoptar una actitud ante el crecimiente. Actitud que puede
ser activa al permitirlo, favorecerlo, y encauzarlo o por el
contrario, adoptar otra actitud limitandolo Vs
obstaculizandolo, actitud gue se denomina pasiva vya que
obviamente un plan nunca podrd impedirle. Cuando un plan

adopta esta posicién la dinamica real acaba, antes o
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después, por imponerse, la ciudad sigue creciendc al margen
de las previsiones y. el Plan inevitablemente declina. Lo
mismo puede suceder en el otre extremo, cuando el Plan
adopta una actitud muy por encima de las posibilidades
reales de desarrollec de la c¢iudad, el espejismc de un plan
que duplica o triplica el tamafic de la ciudad pronto se ve
contrastado por la falta de capacidad real para ejecutarlo
con los ritmos vy plazos previstos, dands  lugar a
crecimientos desagregades e incecnexocs de la propia

estructura por él planteada.

yna vez realizadas estas precisiones, concretar Jgue
cuando hablamos de crecimiento, nos estamos refiriendo a la
actitud que el Plan adopta frente a é€l, en base a todos las
solicitaciones existentes v en concretc al crecimiento
fisico, al incremento de la ocupacidn del suelo que 21 plan
propone y permite y que asi mismo pretende alcanzar con 1los
ritmos y en los plazos gue se establecen.

+

purante este sigle, pero muy especialmente desde la
consclidacidén del automdvil comoc elemento primcrdial de
transporte, las ciudades tienden a ocupar una extensidn
mayor de suelo, en preoporcidén superior al incremento
experimentadc por la poblacidn. Asi mismo empiezan a
desdibujarse los limites entre la ciudad vy el campo, usos
urbanos se implantan en el medio rural, en general,
apoyandose en las vias de ccmunicacién y empieza un procesc
Ae colonizacidén de los suelos colindantes con la ciudad.

La mancha urbana se extiende de una forma heterogénea
por el territoric circundante ocupande nuevos suelos de una
forma desordenada y a veces anarquica sin mas conexidén con
la ciudad consolidada que 1los ejes viariocs histéricos,
careciendo en la mayoria de los casos de cualguier relacidn

organica e incluso funcicnal con la misma.

La cuestidén del crecimiento en El Puerte de Santa
Maria, cuanto crecer vy con qué directriz, ha sido siempre
una de las cuestiones basicas de los distintos planes
redactados. Asi, desde el modelo de c¢iudad précticamente
radioconcéntrica del Flan General de 1976 hasta el Plan
General de 1988 en el que la directriz basica de crecimiento
se situaba en la carretera nacional IV pasando por les
planteamienteos de crecimientos de 1la ciudad hacia su
interior, es posible detectar una indefinicidén del models de
la ciudad existente, respondiendo la mayoria de estos planes
2 consolidar un modelo de ciudad de acuerdo cen las
expectativas y reflexiones urbanisticas de cada momento. En
cualguier caso es la cuestidn del crecimiento y la formé que
la c¢iudad ha de adoptar para ajustarse a él1, una de las
cuesticnes basicas para la resolucidon de los graves
problemas urbanisticos gque El Puerto de Santa Maria tiene
planteades. Por una parte, los <crecimientes "legales™
desarrcollados en base al Plan General de 1976 o anteriores a
41, han supuesto la colo?x%.rz%%%%% HEV A SaAr N ipingae: depg
territoric de una formac%%é%ﬁggg; Eﬁéﬁéé“ér5heth@rurbangye@ea
la ciuvdad consolidada yfgaFénggl H‘wuﬂmirelacién funcional y
estructural tanto con la ciudadgicomo cgn el restc de las

TEAS NENIRAL A
i

piezas territoriales.
T

ey muchos

de la mancha wurbana,} Q\Fnsandola por teodo el territerie

P?SQﬁi

légica del crecimiento y desarrollo de la ciudad.

circundante de la ciu

atena a cualguier

Estas situaciones han supuesto gue a esta doble
pregunta se le haya respondido de mode diferente en funcidn
del momento histdrico y las solicitacion planteadas. Este

Plan, por tanto, ﬂﬁ“f&ﬁiﬂBTQUET ‘tg?—nuestién del
crecimiento no sol

ionalista o
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formalista de “"cdmo" crecer sino que ha =sido necesario
abordar el tema desde una 6ptica estructuralista ¥
plantearse previamente las preguntas de "cuanto® y "hacla

donde” crecer.

Las respuestas que el Plan contempla a este doble
interrogante se inscriben mds en la actitud gque adopta ante
las solicitaciones y factores que sobre la ciudad y el
territoric inciden, que en urn intento fatil ¥
metodolégicamente incorrecto de intentar obtener una cifra

rigida sobre el previsible crecimiento.

En este sentido el Plan adopta una act:iftud activa en
relacién con la cuestion del crecimientce., Tante en  lo
relativo al previsible desarrollo enddgenc de la ciudad como
con respecto a actividades o solicitac:iores eXGYEnas,
tratense de turismo, industria o comercin. Lsia actitud cabe
encuadrarla en lo gue anteriormente se hsa definido come
actitud activa, ya que el Plan ante estas sclicitaciones en
vez de adoptar una actitud periisiva o defenesiva, trata de
canalizarlas en beneficio de 1la ciudad, ordenandola e

incluso disenando leos fines a las gque deben scmeterse.

El Plan intenta aprovechar 1las oporlunidades de
captacién de recursos publicos y privados gque actualmente
tiene planteadas El Puerto de Santa Maria pare resolver los
graves problemas estructurales existentes. Lu este sentido,
v de alguna forma, el Plan propugna una dran recomposicidén
interna de la ciudad. De wuna ciudad fragmentzda y dispersa
en la que el crecimiento se ha producido de ura forma casual
y desvertebrada. En este sentido, y aunque puede parecer
paraddjice, el Plan mantiene un gran numerce de elementos
comynes con Planes Generales conceptuades nomo dé ReTorma
Interior, con la salvedad gue esta Reforma o es posible ni

puede ser lnicamente planteada para les lim tes de la ciudad

consclidada ¢ ciudad central, sinc gque el ambito de esta
reforma ha de abarcar necesariamente los fragmentos
dispersos de 1la ciudad vy plant=ar una auténtica reforma

interior del territorioc del término municipal.

Es hajo este objetivo la actitud que el Plan adopta
scbre la cuestidn del crecimiento. Planteando la colmatacidn
de los vacios intersticiales existentes entre las partes mas
alejadas de la ciudad, acercandolas a la ciudad consclidada
y planteando la colonizacidn de nuevos suelos extericres
inicamente «on el doble SPIEPAAP PACHS GREERIIe Pz 8t Ti8NEa
ciudad actualmente deSBLESLERY 6 BTENTSRFVIE dE2SH0YS AeDIAs
fines disefiados para iauhrecgs 3@n¢esarlollo equilibrado de

los distintos sectores ef

%%entes en 1la c1udad b'd -

su territorio.

la
dreas

Dentro del

colmatacidén o "Cre tante de las

turisticas de 1la aldelagrana, de las zonas
industriales situadas en izquierda de la CN-IV o
de la zona residencial =zl Norte de 1la Cafiada del Verdugo,
asi mismo el Plan aprovechando las opertunidades de vacios
interiores a 1les limites de la ciudad central plantea
operaciones gue junto a ciertos crecimientos suponen una
auténtica reforma de la misma, badsicamente centradas en sus
bordes pero con una indudable fuerza capaz de regenerar ¥y
readecuar los limites y puertas de la ciudad, hoy en dia

sumamente deteriorades e inclusc imperceptibles.

La ocupacidén o reserva de nuevos suelos propuestos para
cumplimentar =1 segundo objetivo se centran en tres puntos

del territoric y vienen a satisfacer demandas distintas. En

'”*“Iiﬁ!l lugar los terrencs situados al Noroeste de la via del

fergdcalrll suponen encauzar los crecimientos residenciales

proplamente urbanos en esta direccién aceptando un vector de
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crecimiento histéricamente latente y  hoy co o an alto  grade

de dinamismo gue ha supuesto gue se hayaa consol idado
actuaciones o inclusc barricos  como "Las civves” o "Los
Fraileg”, hayan surgide y sigan apareciend: parcelaciones

con un clarc caracter de primera residencia, a: margen de la

legalidad urbanistica. Un segundo lugar de <zcimiento  se
localiza junto a las actuales instalacion s de la Ford.
Estos suelos previstos para uses industriaies se  reservan
para poder albergar industrias limpias de aita tecnologia.
Por ultimo, o1 Plan, consciente de 1la crisis prefunda que
supcne el modelc de oferta turistica txradicienal ¥
analizadas y contrastadas las oportunidades jue ofrecen los
terrenns aun vacantes situades juato a la rosta ha aptade
por disefiar uacs fines y modelos diferentes, que basados  en
el planteamiente de un modelo turistico dis inkos vengan &
satisfacer unas demandas y solicitaciones hor existentes,
conjugandolas con una decidida voluntad le encauzarlos,
eligiendo unos productos de oferta turistic: especificos vy
actuaimente inexistentes, rechazando por ei  contrario un
incremento de la coferta va suficientemente ' l.niteada  Ltanto
sn la Costa Oeste come en Valdelagrana, ous en  ciertos
aspectos, padria considerarse va pXcesiva.

Estos nhuevos productos se localizan en -a rra de San

Cristohal, haciendo el Plan compatible c¢oiv una  efectiva
proteccitn de los valores naturales y paisaj:suiceos gue toda

esta Zona entrana, agi COme una I

=ncjacion Y

recyalificacidn de toda la zona para useos pulilces, con  las

actuagcliones previstas condicionandol as al afeclivo
cumplimiento de las limitaciones ¥ obiigi- ones que se
plantean. Estas elecriones de productos y lora izacion en el

tervitoric, vienen l14égicamente Londiglonagm‘

clarvas tenden: dol wmercadc que

pianificadora.

En resumen, cabria decir gue las propuestas del Plan
General de E1 Puerto de Santa Maria contiene permiten 1la
prosecucion del crecimiento, favorccen aguellas actuacicnes
de mayor poder estructurante o e calidad, lo encauzan
mediante el establecimiento de bases gue lo hacen compatible
con la consecucién del resto de objetives del Plan y lo
hacen factible estableciendo 1as condiciones materiales

necesarias para que tal oferta lleque a producirse.

En este sentide el actual documento supone una profunda
reconsideracién conceptual tanto del Plan de 1976 como de su
revisién de 1988. Tanto unc como otro ¥ a 1o que & la
cuestion del crecimienteo se refiere suponen una  actitud
excesivamente Favorahle, pero dentre de una concepcidon  del
mismo indiferenciada v permisiva, es decir, los aspectos

cuantitativos, la creacién de Jla mayor oferta posible,

priman sobre cualquier considevasidn sobre los criterios

cualitativos. Resultgbgebgas,rggmurng,do;qdo %%gg B@'pn'e S5

al
desarreclilo, esteﬁeﬁgggﬂqge‘h”plann o0 YEZ ndgeegﬁ;leglr
tendencias no desﬁadad, ??1Rﬂwﬂ\tv para reforzarias vy
potenciarlas hlPD dllecta o] nu?gfactameﬂtp mediante la

imposibilidad del control Birbanistico =i I 2RAL

gue parezca, los

,tuel; y el previsto por estos

'qrewimientos, a pesar de su

planes para abforber—'estoc

aparente capacnﬂad jod

A aqbgek una oferta casi sin

limitacidn, resuftéi <la amente insuficiente si se& quiere

plantear una e:txateg?ﬁ*ﬂh(1a que prime la calidad sobre la
cantidad. En <concreto la cferca de suelo para USOS
turisticos si bien resulta superfitialmente elevada, por sus
propias caracteristicas fisicas, iz posicidén, de estructura
de la propiedad, de situacidén y del valor actual de los
terrenos resulian claramente insnficientes por su falta de

capacidad para albergar nuevas actisciones tanto turisticas
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como de desarrolle residencial en las gque pyimen la calidad
v en las gue el producto a ofertar reuna las ~aracteristicas
y condiciones nacesarias para suponer en el municipio wuna
auténtica inversidén en los parametros vy < iterios de la
artual oferta turistica fundamentalmente Dbasada en la
segunda residencia, y =n el segundo una auténtica oferta de
suelo residancial en el que se entremezcle y oferte no sélo
suelo para las distintas tipologias residenciales que la
gociedad reclama sino para leos distintos esl ‘atos ¥ demandas
que conforma la propia sociedad, huyendo de ~yalgquier tipo o

modo de sagregacidn espacial.

Una vez intentado clarificar lo que entiende el Plan
por crecimiento, la posicidon gue adopta ante esta cuestidn y
spunciadas las diversas solicitaciones a lag gue estd la
cindad vy el tervitorio sometido, es ok jetive de este
capitulo examinar las posibilidades que el Flan apeorta para
saticfacerlas. Entendiendo gue estas demanda.. son  diversas,
convergentes en algunos casos y contrapuestes en otros y que
ce entremezclan con actuaciones en marcha, muchas de ellas
irreversibles, oportunidades ¥ actiaciones que

inevitablemente dasencadenarédn futures desarr-cllos.

Todas estas solicitaciones y compohents- no es posible
reducirios a indicadores sintéticos ni & parametros
traducibies directaments en demanda de  suzic. Hi siguiera
lag variables clasicag y sin dnda béasicas del comportamiento

demogréfico pueden adoptarse, de wedo simpli ita, comoe unico

facter demandante del crecimiento fisice. Ura rmiudad como Bl
Fueltc de Santa Maria en donde confluy-n situaciones
diversas: ciudad Dbasicamente wconsolidada Jdracrita en un
ambito supraemunicipal dinémico, ciudad on atractivos

turisticons y soliritada  pava 28Yos usos deiee
décadas, etc.. El crecimient s demografico oo chist tuye :
b

unicn  condiciconamiento  ded c¢recimicnto ?iﬂbcc

Existen, por tante, otros factores y condicionantes que en
distinta medida, atngue  resultan menes reducibles a
indicadores numéricos, potencian y alimentan ese crecimiento
urbanc. Son todos estos elementes los gue han de servir para
comprobar 1a verosimilitud de 1la propuesta, sin gque se
considere acertado, conceptual y metodolégicamente, tratar

de dimensicnar ese crecimiento come derivada deducible

numéricamente .

Se trata, por tanto, de contrastar el crecimiento
fisico propuesto por el Plan con esas solicitaciones vy
condicionante;, pero mas que una obligada contrastacidn
numérica o dimensional de los factores gue si son
cuantificables se trata de respond2r a la pregunta de gque:
iCon las propuestas que ¢l Plan contempla dispondra El
Puerto de Santa Maria de un soporvte fisico suficiente para
dar respuesta a las previsibles solicitaciones que surjan en
el futuro?. Si bien esta pregunta puede resultar incierta,
dada la escasa contrastaclon de 1las ﬁs}lc1%5ehgnaﬁrﬁbsibles,
si es posible CO‘LS#%W GiI‘gLﬁ‘Lag de est‘;l,,s~1 cmed@les en
términos tendenc1a%§ = Est&s-ﬁoﬁ laq qun aqui se wutilizan,
pero dada 1la d1v9151Qa§ ngoﬁH}OJLGa@ e interdependencia

entre factores, Ao puede ualoralaﬂ ﬁsynofcnmﬁb¢nna G’Rple
contrastacién de vernslmllltuﬁ -7

.

Ei crec1mlenEq praduce en respuesta a las

distintas demandas < ocoupacian  de suelo para  los
distintos usos sclicitados. Estas demandas generadas por
distintos factores nn es posible cuantificarias, en general,
no resulbtado de unes meios procesos  especulativos. Las

tintas demandss dque opevan sobre una ciudad responden a

2o di@ersas salicitaciones fruto, tanto e componentes

T AT a1
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enddganns a 1la cindad y al terrvitorio coma e:djenos a ellos,
en general son estes ultimos  los mas 1ificiles de
cuantificar, tanto por responder a solicitac:ones [nciertas
como, scbre todo, por ia dificultad dx traducir su
previsible incidencia, en lLérminos dimensi nzles de suelo

"demandado™ .

El caso de El1 Puerto de Santa Maria e: especialmente
paradigmatico en este sentido, ¥Ya que poy uil lado no se
puede considerar comc una ciudad plenamente consolidada,
dandose aun impertantes crecimientos demogritizos, frute de
inmigraciones tantc del interior del A4rea d« la Bahia como
exteriﬁres, y por otro al tratarse de un munizipio con  una
fuerte componente turistica resulta excesivaueate aventurado
atreverse a proponer cualguier cuantificacion relativa a

estas demandas.

Ante esta situacidn, el Plan ha optado, huyendo del
error metodoldgico gue supsendria intentar usificar todas
factores que

estas variabkles, discernir los distintos

inciden en  la generacién del crecimiento., distinguiendos
agquellos gue claramante inciden en el crecimiesto propic de
la ciudad, considarada esta <omo hecho urbkano tradicional,
de aguellos otros cuya incidencia radica mas ezpecificamente
en las posibilidades de desavrelle turistico d=l municipio.
No obstante esta distincidn gue se realiza s5le a efectos
instrumentales, y a £in de »vitar pnsibles contradicciones
interpretativas, cohviene sehalar por un lad: gue no es tan
clara y precisa come puede suponerse Y o por obro,  gue
diversos factores han de incidir conjuntamente sobre las dos

demandas distinguidas.

entre los factores de demanda de

crec. miento para 1a

ciudad ronsolidada cabria distinguir

a}) El previsible comportamier toe demografico, es decir,

el crecimiente de la poblacidn.

b) Otros factores de demanda de wviviendas, aparte de
las que se derivan directamente del aumento de poblacién.

c}) HNecesidades de suelao para espacios libres ¥
eguipamiento, no sdélo fruto del cumplimiento de estandares

legales, sino para satisfacer las demandas de la pecblacidn.

Respecto a los factores que inciden sobre las demandas

de suelo para usos turisticos convendria diferenciar entre:

a} Demandas de ocupacidn de suelo en condiciones

semejantes a las actualmentappdbatieadas. s ooRimeri2 Lol ET-
de Excmo. A 0Uiaruiarnil ar T3nedn IaenTT
b} Huevas demandag, ‘,‘;Irutoz c’iewarﬂﬂilctos turisticos

novedesos o singulares aun no  implantados en el término
municipal.

i AN

Aparte de estos ﬁég grahdés bloyues de factores habria

que afadir los relatiwos a 1asldem&é&as de suelo para nhuevas
R |

implantaciones de actividades econdmicas estrictas.
A !

Freviamente a entrar ~en el inadlisis pormencorizadeo de
rada uno de estos factores sefalar que su incidencia en el
territoric no se produce de una forma homogénea. Existen
dmbitos gue por sus eondicicnes naturales, los desarrollos
que ya soportan ¢ por las simples expectativas que generan
focalizan algunos de estos factores e  inevitablemente su
funcidén se circunscribe a servir mayoritariamente de ofertas
concretas a algunas  de  las  demandas o solicitaciones
senaladas. En este sentido es evidente gque las funciones
glokales de los suelos de la Cos%i oeste o Valdelagrana se
encaminan plicritariamente &

satisfacer unas demandas
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relativas a actividades turisticas o de segu:da residencia, de Santa Maria mantendra en los préximos alles una  tendencia

mientras que la cindad central y las zonas Norze y Noroeste de crecimiento, con tasas similares a las actuales y basada
resultan ser las principales receptoras de ias necesidades tanto en componentes vegdgetativos {(0,97% anual) como de
propias del crecimiento y desarrollo enddgen s de la ciudad. inmigracidén [(9,%% anual). Esta situacidén hard que la

poblacidn aumente de los 64.841 habitantes actuales a unos
Esta afirmacién se ve avalada por la sitaacion de la 77 .500 hacia el afio 2000.

vivienda en El Pueito de Santa Maria en septiembre de 1950 vy

1a distribucién de la poblacién segin los ciairoe distritoes En lo gue al tamafio medio familiar se refiere, y como
censales. L. consecuencia del descensc de la natalidad vy la pérdida de
pesoc especifico y ahsolutgpégbfgg E?ﬁﬁégyaﬁﬁyﬁﬂé RES 4i6Fmras
PORLACTON v;‘;ﬁﬁ;s x (‘;é‘c"m‘fkﬁfgimi Y "ég,’igi: Y o este ge ha ido L‘educie%%oE)ﬁngat%H‘é?ﬂ@ﬁi@f:;: 5T tes a8 Czapra.
DISTRITO 1 - [ ’ da ei 23 MG 19N
{Cindad Central} 50303 17.4690 100 3.G55 : 17,5 14.405 82,5
- b
?é;:::‘geile} ] 4.731 100 3.8%¢ : Bl.,% BR7S iB,5 GE:\IE;\AL
?;i:i;T:oile v Nareasto} 8.695 2,945 100 1.325 L as,0 1.620 55,0 J,f
?;i{:iﬁq:max i 1.138 4.280 100 3.621 €39 15.0 i . !
T roTaLEs T___ﬁliRSI 23398 100 11851 17,533 [100
Pudiende considerar, al =T en cuenta esta tendencia
con lo cual gqueda bien patente no sdle que la mayor asi come 1la situacién en otras ciudades, que durante el
parte e 13 poblacidn, en concreto, casi el 91% del total, pericdo de vigencia del Plan seguira disminuyendo
vive eun la ciudad central o zona norte-noroeste, sino gue el posiblemente se llegard a situar el tamaiio medio familiar en
porcentaje de viviendas desocupadas o segunidas residencias 3,4 en el ano herizeonte (2000).
asciende tanto en la Costa ceste como en valdelagrana a mas
del 803 del total de wviviendas existentes, dandose, por lo A partir de las previsiones de evolucién demografica se
tanto, unog porcentajes minimos de primeras residencias en puede cbtener el ntimerc de viviendas de primera residencia
estas zonas. necesarias en €1 afin horizonte v se puede llegar a una

primera aproximacién de las nuevas viviendas gque sera
necesario producir en el periodo de programacién del Plan.
4.1.1.- Los crecimientos demograficos.
No obstante para poder ajustar mis 1la cifra de

@s trata del unico factor gue en vigor hsce posible  su incremento del numero de viviendas tedricamente necesario

cuantificacién. De acuerdo con los estudios scbre  ev para albergar a la poblacidén prevista en el afio horizonte,

demcgrafica realizados parva la redaccidn de emste Plang considerar otras variables como son: el

en sintesis, se Trecogen en la Memoria Informtiva ; M A D = 'i?mzeito, evolucidn de viviendas varantes, las tasas de
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reposicidn vy sustitucién por devrumbe y reh:ilitacion,  asi pargue de origen; datos utilizados en otras ciudades con

como las necesidades actuales. similares caracteristicas en cuanto a importancia del centro

histérico con respecto a la ciudarfd.
*  Hacinamiento, El coeficiente de tacinamientoe  se

define coma el cociente entre el indice de habitantes por * Rehabilitacién. Por otro lado tenemos que prevel que

vivienda y el tamafo medio familiar, o lo clie es lo mismo, las operaciones de rehabilitacién conllevaran la expulsiédn

el numero de viviendas necesarias actualmerle para que 1la de parte de las familias que habitan en un edificio,
media de habitantes por vivienda y tamaio medic familiar se originando una demanda de nuevas viviendas, por lo que
igualara, consiguiéndose un indice de ocupacidén de una fijamos una tasa dei 0,5% anual del parque de vivienda del
familia por vivienda {(1,00). Este indice, dificil de evaluar centro a origen.

sin un estudio exhaustivo sobre vivienda, pciemos calcularlo

para tode El Puerto de Santa Maria en teorno a2l 1,02, si bien * Necegidad actual. Por ultime, entendemos que habria

las variacicnes que puede sufrir de unas areas a otras que tener en cuenta el sumar & la necesidad futura, la
pueden resultar muy importantes. necesidad de vivienda existente actualmente, provocada por
factores diversos, uno de 1los curales ya se ha tenide en
* Evolucidn de las viviendas vacantes. En la actualidad cuenta y es el hacinamiento. Perc también por obtros como son
las viviendas varcantes [secundarias mas vacias) suponhen el las malas c¢ondiciones de hahitab-ilidad de 1las wviviendas
40% del parque total de viviendas para t:de el término provocadas per el mal estado de la edificacidn que hace
municipal, heche provocade por la prepia conformacion de inviable plantear o£g¥§gfbnﬂ£ Yfatneraenig Prastdhi 0 1a
parte del territoric como zonas eminentements turisticas. necesidad de vivigﬁdf pdr~ fhthfsg:'uhfdhéég-éfﬁzmg;iares
estancadas por nojet%hert %c@gncgaél mercado actual de
Reduciendo la aplicacidn de este rarametro a las vivienda, y otros factores qlie surr.ag_o_sr roplespnté;ﬁ Uil total

zonag de la ociudad central y Norte-Noroests, el vresultado en torno al 5% ,lendag‘5Zﬁ;agag‘gchalmentg//

o

que se obtiene es del 22% aproximadamente, «<ifra mucho mas L ST
cercana a la 4gue actualmente se vienen dando en cualguier Para la esnim361on de laszp1ev1q1b1e< necesidades de
ciudad consolidada espailiola. incremento de v1v1enda 58 planteaa daos hipdtesis, una minima
y otra maxima, regultado de lc consideracion de estes
Ko obstante, dadas las especiales ci:runstancias de coeficientes, de ibs cuales unaes  se  counsideran fijos
El Puertc de Santa Maria se ha optade por prever una banda {hacinamiento, derrumbe,ﬁ;éhabllitacién y necesidad actual),
para el ajo horizonte gue oscilaria entre el 20% y el 25%. mientras que el resto resultan variables (tamafio medio

familiar y viviendas vacantes),

*  Derrumbe., No se han realizado «=studios l' éb =

i
demoliciones de edificios, declaraciones de 1uinas yEcamerc,_ ios efectos de utilizar conceptos y parametros

de usn de edificios cuyn anterior uso era e de vi 1en{las‘.. - e -hp g‘gé ens las hipétesis gue se realizan para el cdlrulo de

Por 1o que podemns plantear una tasa anual del i 2% 2 ) previsgble incremento de necesidades de primevra ivesidencia
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se realizan exclusivamente con los datos de lus distritos de
la ciudad central y zona norte. Esta decisidén. =videntemente
discutible, se toma en base a los mu y distintos

comportamientos entre estos distritos y el re:sto,

Estimacidn del incremento de viviends de primera

residencia en fuhcién de la evolucidn de la pohlacidn:

Poblacidn de partida.
{Ciudad €entral + Zona NHerte} ............. 58.998

. Poblacién previsible en
el aio horizonte 2000 .......... ... . ... 69 .

273
N¢ de viviendas actuales.
{Cciudad Central + Zona Norte} ......... .... 20.405
Tamafic medico familiar previsible
para el afic horizonte (2C00).
Hipdtesis minima .......... 3,5 pevs./familia
Hipdtesis maxima .......... 3.3 pevs./familia
Viviendas occupadas previsibles para el 230
horizonte poar inerementco de la poblaciin.
Hipotesis minima ........... .. 0. ... 2.936
Hipdtesis MAXIMA .. ...t e 3.114
Ne de viviendas necesarias
por hacinamiento ........... .. .. ... 0 L 320

. N¢ de viviendas vacantes,

Hipdtesis maxima .......... 25% del parque total

Ne de viviendas necesarias por tasa de derrumbe.

0,2 anual del pargque actual ocupado .......... 288

Ne de viviendas necesarias por tasa de rehabilitacion

0,5 anual del parque actual ocupado .......... 873

. N¢ de viviendas necesarias

por necesidades actuales ... .. .. ... Lo 877

* NQ de viviendas ocupadas previsibles

Hipdtesis minima ........ ... ... ........ 21.31%
L . Apreo o orovosions
Hipétesis nSEPAdS provisienaiments nor e R e
der Exomal Ay sritmiants e SRz A5 cyenra

* N¢ de vivleﬁaag Erﬁ@@kiﬁﬂes an el ano horizonte

(2000) (Incluye viv._secundarias y vacantes). /f

Bl e I aE ‘E:;‘ALl i

——
Hipdtes e eEEEETIT 0 25,583
Hipétesisf@maxima .. 3. ... oL 26.871

L f
* Incremento 'Previsible def
1991-2000. (. :oc -
Hipotesis minima ... .o i 5.178
Hipdtesis madxima . ... ... ... .. ... e, 6.466

* Incremento medioc anwal resultante.

Hipdtesigs minima ... ... ... ... .... 575 viv/aiio

Hipdtesis maxima ......... .......... 718 viv/afio

Hipotesis minima ... ....... 20% de: parque hnL@l

BEFRS L S
dejars¥” de hacer notar qus lemos de considerarlos de una

RN §

mdemwec | aCiOR a4 es5tos resultados concretos, no puede
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forma cautelosa, ¥ elleo es asi por las especiales
circunstancias gue concurren en Bl Puerto d: 3anta Maria ¥
espacialmente en el distrito Norte-Noroeste, con  un  no
desestimable numerc de viviendas en situacid e ilegalidad
actual, lo que conlleva gue dates y cifras manejados
carezcan de un alte grade de verosimilitud. Asi mismo la
inexistencia de un censo actualizado de vivienda y haber
trabajade con datos procedentes de fu:ntes, siempre
imprecisas, de licencias de obra municipales podria suponer

alguna alteracién sobre estos datos.

Ho obstante las cifras resultantes pued:n considerarse
como validas, va gue por un lado ceinciden -lobalmente con
resultados ya chbtenidos vy por otro, al haber planteado 1la
cuantificacidén no como un  nimere cerrado  § .10 Ccome  Uha
horquilla que pretendidamente se ha hecha amplia, nos
permite asegurar que las necesidades de rivienda para
primera residencia para el aijo 2000 elegido «mw> horizonte,
se situaran dentro de esta banda. Per otro itado un  intento
mas afinade de esta cifra, aparte de supuner una mayoer
incertidumbre, resultdria irrelevante a los efectos

pretendidos.

4.1.2.- Otros factores de demanda de nueova vivienda.

Aparta del crecimiente agregade de la p:bhv.acidn existen
otros factores y circunstancias que condicioian el nimerc de
nuevas viviendas de primera residencia gque so demandan en
los préximos afios. Entre ellos cabe destac v las posibles
variaciones en las caracteristicas socic-econdmicas de la
poblacidn. La incertidumbre que a este respe-to se mantiene
actualmente, dada la especial situacidn econrm ca pel la que
ge atraviesa, lhace dificil establecer unos pus . Dbles indices

correctores a los datos obtenides en e} punt:: amterior.

No obstante, habria gque argumentar gue una salida de
esta crisis no supondria previsiblemente una mayor demanda
de viviendas y por el contrario wuna cierta profundizacién
conllevaria una disminucion en la demanda del mercado y, por
tanto, aumentarian, situaciones de insatisfaccidn en las
condiciones de alojamiento. Ruanque esta situacidn se
produjera y se prolongara durante la practica totalidad de
la vigencia del Plan, un Plan Urbanistico dificilmente
podria asumir esta situacidén hasta el punto de recortar
drasticamente sus propuestas. En este sentide, el Plan,
dadas las especialegp.5g555n5p§ﬁgpgsa@neﬂqu@ofsa-P@a@%entra
actualmente la g%;iggggqa Bgu?pggnggaeqapeﬁur1Qkﬂeﬁ&yo de
conseguir que todgg éps 2%g1ﬁﬁf1§§f habiten en El Puerto de

Santa Maria cuenten con una vivienda digna. }
; %”-QENE?AL_ .
i o L xR
Otros factofe - pud influir en el ambito de la

demanda de mo son 2l mercado de segunda

mano, el cam ‘9ide [fésideéncja, +l traslado de poblacidn
T H “ 7

residente a otkds distritos
29, GLSLL

rehalbiiitacion, si bhien se
han tenido vya §E§n3éggnta}f al liacer las hipdtesis de

necesidades convienm.éetablecer alyunas matizacicnes.

La incidencia gue puedan tenwr estas variables sobre
las demandas previstas estan sujetas a multiples factores
que pueden incidir sobre las tendencias apuntadas y que en
general responden a comportamientos similares de otras

ciudades espafiolas en semejantes condiciones.

Una disminucion del stock de viviendas por debajo del
20% para la ciudad histdérica podr:ra resultar excesivamente
cptimista si se considera, tante la falta de proteccidn
oficial a la compra de viviendzs de segunda mano, la

obsolescencia funcional de algunos edificios e incluse, {en

I WL P o 0 W T~k | el aetlado de inhabitabilidad.




Respecto al traslade de la demandz de primeras
residencias a otros distritos, tanto la <Ccsta ceste como
valdelagrana, sefalar que un incremento de esta demanda
superior al computabilizado, proxime al 10% < la poblaciodn
total, resultaria de dificil justificacion especialmente en
el casp de la Costa Oeste. La situaciaon ¢»  Valdelagrana
puede ser significativamente distinta va gque La construccion
del nuevo puente sobre el Guadalete vepndra z reafirmar una
cierta tendencia ya existente de traslaco de primeras
residencias a esta =zona. No obstante el escaso suelo
disponible hace que si se cenfirmara esta tendencia, la
repercusién sobre los nimeros globales sntes apuntados

tuviera escasa incidencia.

Por iultimo, la rehabilitacién del patrinonio edificade
no ha alcanzado todavia en E1  Puerto de ¢anta Maria los
indices de otras ciudades espaficlas. No obsteite se ocbsarva
una cierta tendencia rehabilitadora, quizas ras influido por
la propia coyuntura por la que estd atravesando la cludad
gue por un auténtico cambio de mentalidad ¢= la scciedad.
Por otro lado las especiales circunstancias c.ie se dan en el
casco histdrico, areas degradadas, hacinamie 1ita, conflicto
de usons Yy régimen de propiedad, dificulteé. una patente

actividad rehabilitadora privada.

El apoyo del Pian a una politica de relatbilitacidn se
basa no sdlo en razomes de indole cultural o weldtica sino y
fundamentalmente, en motivos socicecondmices: mantenimiente
de la poblacidn, evitar segregaciones espaciales, controlar
las transformaciones de uso ¥ la terc tarizacién del «casco.
Todo ello s6lo es posible desde una doble peigpectiva. La

primera, una decidida intervencidén pGblica en esta materia,

no soélo con actuaciones directas sino le apoyo v
asescramientec a las actuaciones privadar, ia segunda
favoreciendo desde los distintos 1nsvrumentos de

planeamientce actuaciones integradas que supongan una
auténtica rehabilitacién no sdle del patrimonio edificado

sino de todo el ambiente urbano de la ciudad histdrica.

4.1.3.- Demandas sociales de uvspacios libres y

equipamientos.

con caracter general las ciudades reclaman de modo

creciente mas suelo para actividacdes scciales, culturales
, . A o : YE-% srta o0 S ~ang
asistenciales, etc. Ba REETBMY & meazda que avanza reclama

mayores eqtupamleﬂ%ongr'i W}&g,&s “destihidas ir oc1o, ¥

no s6lo de un m@AR'si istamente cuantitativo, sino que

SEOH =N

OmO p:lvados
e

reclama mejores dotaciones asi comp*mA{Qr dLversbR?d 29 los
servicios, ya sean
.

A - e .
Estas dem;udas o gon cuantificables mediante
o V<

estandares uxban&ﬁtlcos, sieﬁﬁolpor otro lado ajenos a 1los

importantes defltits 'actualme%te existentes, sinc que

responden a nuevas‘a§t1tude5 v aspiraciones de la sociedad

come pueden ser: “%&écpaclos para exposiciones no
convencionales, granjas-escuela, jardines betanicos,
espacios para practicas deportivas o recreativas, footing,
ciclismo, tire, etc.. En este sentido, resulta aventuradoe

cualquier hipétesis de dimensionades, tan sdlo establecer las
distintas oportunidades de suelo para que nuevas
instalaciones puedan implantarse. En este sentido se
establecen grandes reservas de suelo como sistemas generales

capaces de albergar estas demandas previsibles.
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4.1.4,.- Demandas de suelo para usos tur sticoes.

En la introduccién de este capitulo y= ze establecia
una distincion dentro de este tipo de demands en razdn al

producto que se pretendiera ofrecer.

Desde la década de los sesenta el turiswmc ha jugado un
papel fundamental en 2! desarrolle y crecim.eito urbane de

El Puerto de Santa Maria.

Este crecimiento, avalado por los s:dcssives planes
urbanisticos, ha supuesto la acupaci sn de partes
significativas del territoric al localizarse casi

exclusivamente en el frente litoral. Este desarrollo, basado
principalmentes en los recursos del sol y la playa, ha
supuesto un mcdelo turistico que no sélo ajui, sinc en 1la
casi hotalidad del litoral espafiol, estdn da do muestras de

cierto agotamiento.

La principal problematica existente al intentar
establecar un dimensionamientc para albergar estas demandas
radica tanto en su falta de certeza, al ser -onsecuencia de
factores exdgenos y sometidos a cambios en el imercado, comc
a la indefinicidén en los productos turistico: gque se puedan

demandar en el futuro.

La imposibilidad de establecer una estimacidn para el
dimensionado de suele para estes usos n: conlleva una
actitud del Plan pasiva o de permisividad & 2s5te respecto
sinoc que el Plan adopta una posicidn estratéric-a tanto en lo
relativo a las demandas para suelo turistic: cuye producto
es igual o semejante al ofrecido hasta la a tualidad, como

con respecto a posibles demandas de nuevos pooluctos.

En el primer casc e1 Plan ante la imposibilidad de
establecer cuantitativamente esta demanda, intenta limitarla
v contrclarla en base a dos objetives. El primero de elles
es localizar estos reguerimientos de suelo en aguellos
vacios que =1 desarrolloc de actuaciones de este tipe ha ido
dejande en el  territoric. En este sentido el Plan intenta
concentrar estas demandas en estos suelos al objeto de
completar su estructura y recalificar la zona mediante una
ordenada asignacidén de usos y funciones. El segundo objetivo
se centra en evitar situaciones patologicas del mercado
inmobiliario, gue Rpggiggﬁaparecwr,“ﬂe hgaparecer como  se

rovisiona ar
vera poqt91101m§nte existiera un gran desfase
xcnu} A SMAMmManit £ gason caebra
cuantitative entre nnelos call icidos para sequnda y primera

oa et
residencia, gue por_hlaal é%:]l agotar este sector aye
WOEINE SeRATIaATes IERE AL .
e
Lipo de requerimientes el Plan,

requerimientos

Respecto*al

ante la aLEual <1tgat10n opta por  una pestura prudente,

perc no por ‘ello paqiua ﬁ olvicar estas demandas siempre

latentes, gu 1n1co gﬂe conllevaria seria a reproducir
tensiones 3&%~$&ff1t011o a expensas de iniciativas
inciertas. En este sentido el Plan diseha los objetivos,
define 1dos productos vy establece las limitaciones ¥
condiciones gue deben cumplir estas actuaciones para su
implantacién. No obstante, dada la lmposibilidad de llegar a
su definicidn pormenorizada asi como, a la inseguridad sobre
su desarrollo hacen gue su cousideracion dentro del Plan  se
mantenga dentro de un cierto grado de incertidumbre, optando
por no contemplarlas dentro del programa, y reservando su
programacisn efectiva a la resciucidén de las incégnitas

antes apuntadas.
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4.1.5.- Demandas de suelo para nuevas itmplantaciones de después una densidad de empleos por hectarea se obtenia el
actividades econdmicas. incrementoe "necesario” de suelo industrial. Unicamente

podria ser Util este tipo de aproximacidén para avisar del

51 bien, las actividades econdmicas, prro especialmente incremento de demanda gue registrarad el mevcado de trabajo
la industria ha sido muchas veces consideralda en los planes como  consecuerncia de 1la evolucidén  de 1la poblacidn
urbanisticos comc una de las variables del crecimiento potencialmente activa, pero esle aviso tendria escasa
susceptible de estimacidn autdnoma, ne pa’ece oportuno ni relevancia a los efectos de las determinaciocnes propias de
indicado realizar este tipo de estimaciones en el caso de El un Plan Urbanistico.

Puerto de Santa Maria, y ello debido fundatientalmente a la

especificidad de este sector en la ciudad. » segin se decia Asimismo, respegiepa-d Dlgns.p _}gégingﬁegpﬁﬁijg 1a

en 1a Memoria Informativa, aunque El Puer.c es el tercer estimacién a priogd, gykénoma a,. cora. lela dgﬁcgﬂtig} fesulta

municipio industrial de la Bahia, su actividad se concentra imposible. No obs&gnte tamblen en el terciario se &%notan

basicamente en la vinicultura, siendo "~ a= Dbodegas las nuevas pautas de lmplalzt;cilm Q&é requieren nueve suelo sin

instalaciones hasicas del sector. que sean de antemano dimeﬁﬁ}@h§§}5§jgu§(;gggggﬁgAfptos. f&’
Las especiales circunstancias gque atravicsa este sector

y la impronta que la arguitectura bodeguers confiere a la 4.2.- LAS PUSIBiLIDADES DE RESPONDER A LAS

ciudad lhace que el Plan adopte posturas caviés al  respecto SOLICITACIONES DE CREC]HIENTO.

favoreciendo el mantenimiento tante de la actividad como de 1

su arquitectura. Se trata en este apartado de responder a la pregunta de

si el sector 1nmob1113r1o e inclusc el sector construccién
En relacicén con el resto de activicad industrial tienen posibilidades para responder a las solicitaciones del
resutta diticil establecer una cuantif:cecidén de las crecimiento gue se han seitialado e1 el punto anterior.

necesidades ya gue si por un lade las demandes que existen

son importantes, su constatacidn concreta ne 1esulta posible Resulta agui también que &1 principal problema que nos
tanto por carecer de datos precisos actuales como por prever encontramos es la inexistencia de datocs fiables, por lo gue
eventuales opeoriunidades, no sdélo de actividaces gue hoy se nos tendremos gue limitar a considerar las variables
dan en E1 Puertc de Santa Maria sino gque guesdin que aparecer existentes para E1 Puertc de Santa Maria de 1los tultimos
en un futuro proximo. afios, gue précticamente se limitan al <casc concrete de

produccidn de viviendas.

En este sentido se ha rechazado la cldsica operacidn de

dimensicnar el suelo industrial necesaric a partir del
crecimiente demcgrafico, gue partiende de una hipdtesis
sobre la tasa de actividard ¥y su reparto  por sectores se

apli-aban al ecrecimiento poblacional previstbo., Aplicando
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4.2.1.- Tendencias en la produccidn de -uevas condicionadas por el propio objetiveo del Plan de buscar una
viviendas. ajustada regulacién del mercade inmobiliarie. En este

sentidoc la experiencia de El Puertc durante la Gltima década

segtin el beletin estadistico de la Dire o i9n General de na sido suficientemente desalentadora, desatendiende 1la
Arquitectura y Vivienda se han construide c'mo media en =1 vivienda principal para unos vecincs con bajas rentas y un
periodo 1985-89, algo mas de 700 vivienda: anuales. Este alto crecimiento vegetativo y velcandose en construccién de
Gato de viviendas terminadas contrasta si uificativamente segundas residencias para rentas altas.

con el nimero de licencias concedidas en igu:l periecde, que

z 5 .35 ivi as/ano. i f o1 i -1 : i s e e 1 - ) ]
alcanza las 1.350 viviendas/an Estas dif :renclas  cabria Esta 51tuac10nApr%%%déo%rog&ﬁgﬂéﬁggpuycﬁﬁggn;téhéoq de
explicarlas por las especiales circunstanci:s urbanisticas licencias concedidas durante el Gltimg afg  da jngdicios de
, ) 3 . det Excmog. Ay.rizmiariy o samon CEET
por las que pasd El  Puerto durante ese peric:do. Asi, hasta cambio, es la gque el Pla 31ntenta corregir, introduciendo
. : . . . . . a el .
sl levantamiento de la suspensidén de licenciss a finales del factores que pogen01en ¥ Qiﬂﬂrﬁmkan la construccidn de
afic 1986, la media de concesidn de licencias fne, de 625 por viviendas para primera demcias T oG GINERAL }//

[

afo, cifra que se aproxima mucho mds a la ofrecida por el ¢¢Sfiqhq," -
boletin de la Direccidn General de Arquitectura y Vivienda. Los datos mafdFadios sobre ™ 1la situacidn de la vivienda

permanente en El{iPuerto suponenr la constatacién de graves
[

De igual {orma se podria considerar ue el date de problemas estrucﬁﬁrales; infravivienda, hacinamientec, altos
1.350 licencias afioc es consecuencia de ese lovantamiento, ya grados de autoconstruccisn, demandas insatisfechas, etc.,
que séle en el afio 1987 se concedieron 2.333 l.cencias para que redquiereh sérﬁéiénes inminentes. soluciones que
nuevas viviendas. obviamente han de partir de la previsidn por parte del Plan

de la construccién de nuevas viviendas gque supongan la

ante esta situacidédn parece ldgico pensa  aue una cifra satisfaccién de estas necesidades. Pero no sdlo de esto,
ajustada relativa a la produccidn de viviend's se situara en sine, ¥ también, de prever su efectiva ejecucidn
los proximos afies alrededor de las 1.200 viviendas/aic. garantizande la constyuccién publica de viviendas para las

demandas de menores solvencias.

Esta cifra representa la totalidad de n =vas viviendas,

es decir, gque se encuentran computadas tanto las de primevra Estas consideraciones unides a la necesidad de
como segunda residencia. El intentar pre-isar entre 1a establecer previsiaones concretes para asumir las
capacidad de produccién de un tipo y otro su-one el hecho de estimaciones derivadas del crecimiento demografico, nos
tanzar hipdtesis difficilmente contrastables a1l carecer de llevan a adoptar una cifra pata produccidén de nuevas
datos significativos. viviendas de primera residencia en torno a las 600-650

viviendas aio, capaz de satisfacer en el ano horizonte 2000
No obstante, resulta preciso esta lacer algunras las demandas y solicitaciones que a este respecto tiene
= V; .
tsdeﬂ

matizaciones que de algin modo  suponga . una primera es entre un 25-30% habréan

Lat ivas publicas.

diferenciacidn. Estas matizaciones ha . de venir
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4.3.- LA EXPRESION EN SUELO DEL NUMERC DII VIVIENDAS. No chstante, si éste es el numero maximo de viviendas
de primera residencia a construir en El Puerto de Santa

De los datos anteriormente aportados =l numero  de Maria en los préximos ocho afos, el suelo gue se califique

viviendas =& construir en el periodc de wv.gencia del Plan para este uso ex novo, es decir, descontando el suelo urbano
ya consciidado, o 1lo gue es lo mismo, las unidades de
Abrotaas provisicns

ascenderian a:
iMenles oor =, ¢ '
ejecucidn en suelo urbano v el suclc urbanizable” pfodrimado,

det Excmo. foc-ryed
viv/Afio Tutal habra de ser, al megos, un vefhtlclnco por cTenty mdy88 ara
—————————————————————————————— evitar problemas de estrquuﬂgmjgmﬂo de oferta de suelo,
Primera Residencia 500 - 650 4.800 - 5.200 desde un punto de vista excl ivamente de la calificacion
) i . wauﬁ:%AﬂélGENERAL ,wf
segunda FResidencia 550 - 600 4.400 - 4,800 - ;v& m— .
L S e T

/éxaduc1r {os nimeros de viviendas a

wr £

A los efectes

Totales 1.200 7.6500 suelo es necesario aabptar unas oen=1dades medias que nos
sirvan como cifras ;thcadoras EnL este sentido se sefaia:
Previamente a la traduccién en suelo de este nimero de \*,;\
viviendas serd necesario descontar de las liipotéticamente 3% \V1V/Ha 40 Viv/he. 45 Viv/Ha.
necesarias para primera residencia, las aue se construyan 12 Residencia 32.140 112-122 1006-108
como consecuencia de la reposicidn del parause actual, que,
obviamente, no necesitaran de clasificacién o preparacidn de 20 Viv/Ha. 75 Viv/Ha. 30 Viv/Ha.
suelo. 2@ Residencia 220-240 176-192 147~160
La situacidn actual del suelo urbano se¢ caracteriza por Adoptando unos parametros 1intetrmedios, se puede
gu practica colmatacidn, apenas existen so.ales en que sea concluir gue las necesidades de suelo para satisfacer las
factible 1la edificacidn parcela a palcela, 1nica Yy demandas planteadas se situarian en unas 120 Has. para usos
exclusivamente son posibles actuaciones en vacios urbanos a de primera residencia v unas 180 Has. para usos turisticos
ios que el Plan incluye en la teotalidad d¢ los casos como de segunda residencia, gque aumentados en un 25% suponen 150
Unidades de Ejecucidn. Por 1o tanto, este bipo de y 225 Has. respectivamente.
edifiracicones se limitard a las que s realicen como
reposicidén, que considerande una tasa de repaaicidn de  0,2% Estas cifras al ser producte de la aplicacidn de unas

anual, supondra la construccion de 326 viviendas en los ocho densidades homogéneas serdn susceptibles de correccidén en

afios. funcidn de 1a aplicacién concreta en cada casc de las
densidades egpecificas gque el Plan plantee.

Descontande estas viviendas de las ci:ras relativas a
primera residencia resulta una banda que osc:iza entre 4,474

y 4.874 viviendas.
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4.4 _ - LA CLASIFICACION DEL SUELO. DIMENGTONES, totalidad de R perimetro, no existiendo nuevas
CONTRASTACION DE VEROSIMILITUD. clasificaciones significativas de este tipo de suelo, salve
las previsienes derivadas de la tercera razdn, gue tiene por
obrjeto la mnormalizaci -
jeto 1 ACT MG r SWr g d an pﬁt%ﬁ%ﬁOInmj nor numsnoiés
4.4.1.- Criterios para }a Clasificacién del Suelo. parcelacicnes en el o%l;egfﬁﬁﬁs%m que_ ya han alcanzado L
2300 caanr
nivel de -.o;matac1cnaé g? 3 éﬂpm,§ que 1eunen todos qu
£l Plan establece una clasificacidn «el suela de requisitos para su consideracidn como suelo urbano.
acuerdo con el nodelo territerial disefado y definido en el EL SECRETAHIO GENZRAL —.;
=y itnla anterior, ajustande sus previsiones 1 1os factores i o AR —

de demandz anteriormente descritos. 4.4.1.2.-

’suelogdunde se recogen la mayer
4.4.1.1.- muslo Urbano. parte de los priﬁczpalmente aguellos mas

tangibles, genera demarwias concretas. En este

La clasificastipn  coms  suelio trbano se ha realizado sentideo ei Plan ha ago minuciosamente la prohlematica
atendiende a tres razones bhagicas. 14 oriwers (e ellas es la del desarrollo interno de la c¢iudad consolidada, haciendo
propia consideracidn come tal que actualmente catentan  “ras una propuesta basada tanto en las necesidades actuales de El
la aprobacién definitiva del Plan  General de 1%88. En est= Puerto de Santa Maria, como =n lz2 resolucidn de algunos de
sentidc, se recegen como susleos  urbanoe la practica los principales problemas de orden territerial gque tiene
totalidag@ de log suelos asi slasificades por zste Plan v gus planteado.

merecieren la aprobacicon definitiva, excluy<pdose de  esta
consideracién los terranos de Ei Aguila" v "valdelagrana® La propuesta de crecimientc para usos de primera
objetn de suspensicn por palte de dicha reselcidn. residencia situada entre la CN-IV y la carretera de Sanldcar

se basa en primer lugar en la necesidad del Plan de

La segunida razdn  go btratae de  inclulr peegueias  areas, zstablecer suelo suficiente capaz de albergar las demandas
situadas generalimente en posicisnes de berds de los  suelus de suelo relativas a wviviendas para primera residencia
consolidadng e ipcluso intericrmente a «llos, gue =51 bhien no expuestas en los apartados antericies, vy en segundo en 1las
tenian esta consideracion, el prepio dercriolle de  sn intenciones del Plan de establecer un modelo fisico para la
ejecucidn o encontrarse  en Alreas homogépeas  ouyo grade de ciudad y el territorio capaz de resolver tanto los problemas
colmatacicon es muy elevada, hacen due se ies c-onsidere tanto estructurales y de dispersidn de piezas gque El Puerto tiene
técnica como juridicamente  ajustados a 1o disptesto en el actualmente planteados como de ofrecer alternativas rotundas

articals 78 de la Ley del Sueio.

jﬁ@ki§f§§§a1 modelo de desarrollc hasta ahora seguido.
Y

En esencia, se pueds afirmar qus  1a de ipttacicn dol. . L " s los suelos destinados a uses turisticos o de

suelo urbane actualmente vigente, se mantiesne n se limita a considerar dentro de
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esta clase y categoria de suelo Unicamen'e a aguellos
ineluidos en Areas con este use ya actualment: Zonsolidado.
su dimensicnamiento se ha realizado mas que p.r criterios de
aplicacidn de facteres de demanda, que, com: antes se ha
expuesto, resultan dificiles de cuantificar e incluso serian

de dificil justificacién, por razenes de tipo estructural.

En este sentids, se clasifican como suel-s urbanizables
programados la préactica totalidad de los 5 elos vacantes
tante en la Costa ceste como en Valdelagrana. Esta decisidn
que puede suponer la clasificacién de sueloc =n exXceso para
usos de segunda residencia viene condicionada y justificada
por el Thecho de que se trata de suelos intersticiales
situados entre suelos urbanizados y colmatados. La intencidn
del Plan es gque estos suelos al desarrollarse doten a estas
4reas, pero ecspeclialmente a la Costa owste, de una
estructura interna actualmente inexistente, colaborandoe
tanto a completar la conectividad de las piezuas actualmeinte
dispersas. como a dotar a todo el area de los =quipamientos

vy areas libves de los que Loy carecein.

4.4.1.3.- suelo Urbanizable no Programada.

La clasificacién de suelo urbanizable ns programado
responde dentro del Plan a tres situaciones claramente

diferentes.

La primera responde a motivos de necesidad de prever
posibles incrementos de demanda para suelos con usos de
primera residencia, asi como a la intencidén dé» potenciar el

patrimonic municipal de suelao.

Estos  hechos unidos  al potencial g¢iie  supone el

crecimiente previsto en la zona noroeste y 1 mitado por la

variante de Rota, ha hecho gue todos los suelos interiores a
esta via vy, situados entre las CN-IV y la carretera de
sanlicar, y gue no estuvieran clasificados como urbaneos o
urbanizables programados se reservaran para estos fines.
Favareciende vy encauzando ABEODﬁ@@ammnAégnvﬁﬁﬁggcturﬂdo ¥

2 por e, -
pautado de la ciudad caﬁ%ﬁ %%Cﬁﬁbsbphgghnggegiﬁgdes porE ﬁf””

TEgayq

tiempo muy Ssuperior aldadﬁ*%ﬁa ﬂﬁﬁpﬁﬁf vigencia del Pigpra
General. )

GENERAL

La segunda s=e necesidad de prever

nuevos USoSs an “_ R N ’ 'k DGR 8 ) ‘as
determinaciones del Pl éf?berdeéén su actual funcionalidad.
En estos casos la prog &cién de estoé suelos se condiciona
al efectiveo trasladoe de éﬁ;@?t@vidad o uso que actualmente
soportan a las nuevas loca zacicnes previstas por el Plan.
For (ltimo, el Plan clasifica como Suelo Urbanizable Ne
Programadc agquellocs paguetes de suela gue reuniendo
aptitudes v potencialidades en cuanto a su localizacidn para
la implantacién de nuevos usos ¥y productes turistices su
desarrcllo y ejecucién wno se encuentra lo suficientemente
contrastado o avalado para incluirleo en la programacién  del

Plan.

En este sentido el SUNP  es aguel "cuyo régimen mas se
aproxima conceptualmente a las condiciones gue requiere el
urbanismo turistico, es decir, a la posibilidad de
introducir la conveniente flexibilidad, remitiendo las
decisiones sabre ovdenacién y destine al momente futuro en
que surjan las iniciativas de actuacidn y puedan por tanto
definirse con mayor precisidén los preductes turisticos a

implantar en un determinado suelo".

La programacisdn de

i . :
como el primer caso alidesarrollo efectj suelg urbanc
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y urbanizable cen iguaies usos globales, o al tras.alda  de
ciertas instalaciones como en el segundo <caso, agui  la
programacién no  depende de hechos objetivoes sino cque se
reconioce que las evenluales actuaciones dependen sobre  taodo
de criterivs de oportunidad tanto de la iniciativa privada
como de la Administracisn Piblica que en funcidn de
necesidades sobrevenidas posteriormente puede llegar a
estimar que sea conveniente acometer el desarrolle de algun

area en concreto.

Por tltimo, sefialar que en todos los casos el SUNP esta
Apropadc prov.s.gnaimente cor & Pend

A
cometido desde el Pian a una r=gulacién procedimental
- g Excmo., SvurisThariy e sas ot 2eenra

especifica gue establece las circunstancias en gque puede
proponerse  la redaccién de Programas de Actuacicn
Urbanistica, estableciendo adends los objetivos y criterios
gite permitan feormular las bases, si fuera necesario, deg los

cerrespondisntes Cconcursos.

4.4.2.- Dimensicnes resultantes de las propuestas del
Plan.

se trata en =ste epigrafe de dar un resumen de las
dimensiones deil Plan. tanto a nivel del suelo clawificade

como de las capacidades de acogida en nuimero de vivienda.
4.4.2.1.- Dimensiones de la Clasificacidn del fuelo.
En los cuadros adiuntos se reflejan las superficies en

mz  de los suslos urbanao, urbanizable pProgramann 4

urbanizable no programado.




SUPERFICIE DE SUELO URBANO EN M2.

SUELO URBANO

T

11.851.466 m2

SUELO INDUSTRIAL
404.000 m2

der Excifth, 2
A
dJa et

CcCo2.532.140 m2
PRIMERA RESIDENCIA CN £23.743 m2
3.368.123 m2 NO 250.240 m2

SUELD RESIDENCIAL

£.011.070 m2
SUELG CONSOLIDADO SEGUNDA RESIDENCIA Co  3.343.320 m2
{Incluye Sistemas ene- 4.642.947 m2 VA 1.29%.627 m2
rales englebados en el)

cC 43.560 m2
SUELO INDUSTRIAL CH 376.000 m2
662.640 m2 NO 200.000¢ mz
VA 43,080 m2
cC 316,730 m2
PRTMERA RESIDENCIA * CN 183.977 m2
588.687 m2 HNO 88,000 m2

SUELQ- RESIDENRCIAL

1.122.856 m2
SEGUNDA RESIDENCIA Co 447 830 m2
534.169 m2 Va 86.339 m2
SUELO EN UNITADES
DE EJECUCION
{Crecimiento In:ercno) co $3.800 m2
SUELCO RESIDENCIAL cC 198.600 m2
PARCELACIONES TN $73.500 m2
1.650.960 m2 NO 1.C85.000 m2 |
Aprobado provigionaimg

AR4000 2

40

I MAYD 199

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES

EXTEI TORES EN M2

MJERTOS
1.3220.000 m2Z

PUERTO SHERRY

PUERTO COMERCIAL MARGEN IZQUIERDA ngég}

SISTEMAS GENERALES

COMUNICACIONES

RENFE

EXTERICRES

EQUIFAMIENTOS
Y
RI.TREATIVOS

+72.000 m2

CIUDAD DEPCRTIVA
AQUAPARK

EL MADRUGADGR

320.000 m2

e por e P e

Cammy

07 Caer-a




CUATRIENIO I
2.746.450 m2

CUATRIENIO IT
1.105.800 m2

SUPERFICIE DE SUELO URBANIZABLE PROGRAM D) EN M2

cC 88.700 m2

PRIMERA RESIDENCIA CN
864 .600 m2

98.000 m2 NO  193.400 m2

MO 484.500 mZ
SUELO RESIDENCIAL
2.341.:50 m2

SUELO URBANTZABLE cOo  762.350 m2 '
SEGUNDA RESIDENCIA o 443,400 m2

PROGRAMADC 1.476.750 m2 vA 271,000 m2

CN 596.400 m2
1.390.400 m2 CN 469.000 m2
NO 325.000 mZ

SUELO INDIUISTRIAL

3.852.250 m2 SUELO COMZR<IAL 120.500 m2 VA 12¢.500 m2 ;  ---=--

SUPERFICIE DE SUELD URBANIZABLE NO PROCRAMADC EN M2

PRIMERA RESIDENCIA 645.000 m2
RESIDENC:AL
2.175.0600 mz

TURISTICO 1.530.000 m2

SUELO URBANIZABLE

NO PROGRAHADO

INDUSTRISL 366.000 m2

|
|
|

3.018.000 m2 TERCIARI - 477.000 m2




4.4.2.2.- Ccapacidad de acogida en viviendas.

La capacidad de acogida en nameroe de viviendas de
primera residencia para el conjunto del suelo resideacial en
las areas de crecimiente de las distintas clases de suelo

es:

1. suelo Urbhano.

Den: . media

V.P.O LIBRES TOTAL
{(Vaiv,/Ha.)
cC 427 1.453 1.880 195 45
CH - 344 3414 12, 70
HO - 465 465 2 34
TOTAL 427 2.262 2.689 4.66
2. suelo Urbanizable Programado.
Cuatrienic I.
v.P.0. LIBRES toTA;, ~ Denc. media
(Viv/Ha.)
e 230 347 577 5.C5
N BO 216 296 =0,20
NG 1.274 1.618 2.292 27,30
TOTAL 1.584 1.581 3.165 41,15

Cuatrienio ITI.

Dens. media

V.P.O LIBRES TOTAL
{Viv/Ha.}
NO 587 450 1.037 53,62
TOTAL 587 450 1.037 53,62
Total Suelo Urbanizable Programado.
v.P.0 LIBRES coraL  Dens. media
(Viv/Ha.)
2.171 2.031 4.202 48,60
3. Total Suelo susceptible rle ser preparado en_ ocho
afios (Suelo Urbano + Suelo Urbanizable Programado}.
V.P.O LIBRES poraL  DEns. media
(Viv/Ha.)
2.598 A 4.293 6.891 50,80
r T
probado Provisionalmente ne.
?9' Exc ) DCr e Pang
Realizando o5 ’h{gﬁos;;céicuésg qgaggﬁriﬁg_ zonas de

o &5 ..
segunda residenc%%‘*obtéﬁémﬂﬂv @Q} capacidad de E%ogida

s

siguiente:
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£
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1. Suelec Urbano.
MO Viv Dens. media
(Viv/Ha. )
CO 1.566 34,97
VA 554 64,17
TOTAL 2.120 39,68
2. Suelo Urbanizable Preogramado.

Cuatrienio I.

Dens. media

NO Viv
{Viv/Ha.)
c0 1.957 25,67
WA 1.060 39,10
TCTAL 3.017 29,19
Cuatrienio II.
HO Viv Dens. media
{Viv/Ha.)
[ale} 396 22,46
TOTAL 996 22,46
=

Total Suelo Urbanizable Pregramado.

Dens. media

(Viv/Ha.}

Ne Viwv.

3. Total Suelo susceptible ¢e ser preparado en ocho

afios [Suelo Urbanc + Suelo Urbanizaeble Programado]).

Nen: . media

{Vviv/Ha.)

Ne viv.

Por lo tanto, el namerc total de viviendas que el Plan
permite construir en 1los suelcs susceptibles de ser
desarrollados en sus oche alos de vigencia es de {6.8%1 +
6.138) = 13.029 a las cuales habria que aliadir las
susceptibles de construirse en las Unidades de Ejecucidn que
proceden de parcelaciones en el medio rural vy que si  bien
suponen un total de 1.581 viviendas, existen ya construidas
977 viviendas, lo gue supondrd incrementar el numero total
de viviendas actuales en 604. Asi nismo, cabria aumentar la
cifra total de viviendas con aguellas que se construyan como
consacuencia de reposiciones, cuya tasa se estimd en Mo

Abrobacdg provis o-almenia por € enc
0,2% anual, lo que supone 326 viviendas. Con todos estos
< . ?e'Excmo,;qgf?ﬂN;*: BT ogantn C2edis
parametros la cifra resultante de iwevas viviendas ascenderd
3
a 13.959. e e
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Aorobado prowsonaimente por & ¢ end

dat Excmo. Avumiam o enis

73 mam 1991

da el

4. Suelo Urbanizable no Programado. - Parametros de referenci@l_s

viviendas de 12 Residencia.

Densg . media

@ Sesan cIedra

FORETARIO GENERAL, A

SR L S e

Suelo [(Ha.)

- Crecimiento propuesto de Suclo Residencial.

V.P.O. LIBRES TOTAL
(Vi-/Ha.}
NO 1.675 1.226 2.901 11,58
TOTAL 1.675 1.226 2.901 44,98

132 Residencia.

viviendas Turisticsas.

NG Viv Suelo {(m2})
No Viv. pens. media @ 3wl i UNfRsad ey e mmmSS oo oossommsem s
{Viv/Ha.) En Suelo Urbanc 2.689 491.977
______________________ En Suelec Urb. Preog. 4.202 864.600
CH 320 0,20
TOTAL . 1 . .
ca 230 10,00 6.89 1.356.577
TOTAL 550 0,30 22 Residencia.
H¢ Viv Suelo (m2)
4.4.3.- Contrastacidédn de verosimilitud e términes de ST ToToSoooosomosooooo-
nimero de viviendas y suelo. En Suelo Urbanc 2.120 534.169
En Suelo Urb. Prog. 4.013 1.476.750
Esta contrastacidén se realiza en términc: cemparativoes
entre el dimensionamiento gue se ha hecho de Lag previsionhes TOTAL 6.133 2.010.919
del Plan vy las cifras calculadas en apartédes anteriores
como pardmetros de referencia. Como se puede observar el crecimiento propuesto por el

Plan es mayor dque los

referencia, incluso si se

parametros

aumentaran

aofrecidos como de

en el 25% seiialado

anteriormente como margen para evitar estrangulamientoes.

£l hecho de que exista esta

[N ¥

holgura

entre el suelo

& previsto por el Plan y los parametios de referencia responde
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a una decisién adoptada por =1 Plan al tene: presentes por

un lade los ritmos y tiempos necesarios para el desarrolio
de los distintos tipes de suelo y su posteriot edificacion y
por otrc las determinaciones de

la ley v la aplicacicn gue

de vlla realiza el Plan en cuanto a fijacidén de plazos para
el desarrolle de unidades de ejecucion.
En este sentido el Plan

parte de 1as siguientes

premisas:

1. E1 desarrcllo de las unidades de ejecucidn en suelo
urbano se realizara a unos ritmes y plazes mas cortos gue en
ello debido

Como a los

el suein urbanizable pregramadeo vy tanto a la

facilidad de su gestidn pla:os mas cortos

previstos legalmente para la tramitacion, en su caso, de las
figuras de planeamiento correspondientes.,
desarrolle del urbanizable

2. E1 yitmo de

programado del primer cuatrienio serda mas inensc que el del

suela

segundo dada la actual escasez de suelo y la intervencidn

publica en ciertas Areas para  paliar et deficits

actualmente existentes.

3. El ritmo de edificacidn en cualguievra de las

unidades de ajecucidn, tanto en suelo drbano como

urbanizablie, sera mas intenso a partir del pruimer o segundo

afio de contar con figura de planeamiento aprobada

definitivamente. Por 1o tanto la terminacién de la

construceién de viviendas se pospondra un ninimo de dos  a

tres afios.

Apropads

Ja et

Con estas  premisas  se
refl

construccidn de viviendas

¥ P

cuadro en el due se

ce‘Excmo.Ayumam.

3 M 1931
AR
,9‘§E:Efﬁ3t‘sis del ritmo de

‘primera residencia.
2 T IERAY

orow. S0

©

nalt

jai Il

4
nerie F

e 7

, GENERAL,

siguiente

V- !
! :
k X 'i . e e
-
TRAPRCIDAD | IXDICE i - VIYVIENDAS NUHERD !
FOTAL DE ; TERMINACION ' CONSTRUIDAS TOTAL DE
VIVIENDAS | 0OBRAS I.C. l 19585-189% VIVIENDAS
Fau (ue 2 689} so% ! 807 2.151
s I.C 318s ! 1 345 50% ! 1.582 z.53
s.u.e. I1.C 1037 | .- .- ! 201 i 207 207
i i -
TOTAL £.89] t 33%,28% 2,283 H 37,77y ]\ 2.5%98 4_RE9
i S — e — N — - - -

Segin esta hipdtesis
viviendas se situaria alrededor de las
{618) unidades, cifra que se encuentra
establecidoes ritmo

los limites como

viviendas, dentro de los parametros de

por lo que respecta al

segunda residencia, si bien

la media anual

de produccién de

SEISCIENTAS DIECIOCHO

comprendida dentro de

de

construccidn de

referencia.

suelo clasificadec para usos de

1a helgura existente entre las

previsiones del Plan y los parametros de referencia es mayor

que la existente para los

se considera este desfase

considerara al incremento del

estrangulamientos en la

excesivo,

25%

oferta, estariamos

que se igualaran parametros y previsiones.

dado que

para

suslos de primera residencia, no

si se

evitar

muy proximos a

—— - . e e .
CAFACIDAD INDICE W VIVIEHDAS -[ IKDICE M YIVIENDAS HUMERD
TOTARL DE | TERMINACION COMSTRULDAS { TERMINACION CONSTRUIDAS TOTAL DE
VIVIENDAS : OBRPAS 1I.C. 1991-1%9% OBRAS 1I.7T. i 1935-1299 VIVIENDAS
rs.u. ooe z.120 % sox ! 1040 ! 0% J 6145 1.696
- - [
s.U.p. [.C. 1.017 Iny 995 0% | T.803 2414 1
[ —_— - & —!
s.u P, II.C. 956 -——— == ‘ 20% I 0¢ 200 ;
! TOTAL 6.133% 32,04% 1.95% 38,24% il ?.345% 4.1310 ;
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el Excra, 2 o,

aa et

5.- LA ORDENACION DE LA, CIUDAD.

L -
Se trata en este capitulo de describir aguellas
propuestas del Plan que no teniendo un carécter

estructurante, suponen la compleccidén de la ordenacidn
prevista por el Plan. $i bien la definicidn de los elementos
estructurantes se ha hecho ya en capitulos anteriores, dada
la intima relacion entre estos y los dencminados de
ordenacidn, y gque suponen las propuestas denominadas de
"escala media", serd inevitable el referimnos a elles al

hablay de la ordenacidn de la ciudad.

El proceso metodoldgico seguido para llegar a la
definicién de la ordenacidn ha partido del reconocimiento de
las distintas piezas en que morfoldgicamente se divide la
ciudad, el analisis de las relaciones entre el centro y cada
una de estas piezas, y el reconocimiento e interpretacidn
manzana a manzana, o zoha a zona, para cada pieza, de los

usos e intensidad que la configuran.

En este sentide, v tal y como tradicionalmente se ha
venido aplicande esta metodologia, es de total aplicacidn
para el suele urbano, no obstante Yy para el casc de gl
ruerto esta técnica, no sflec ha sido de aplicacidn para esta
clase de sueln, sine gque por las especiales circunstancias y
caracteristicas de disqregacisoun espacial también lo es para
distintas zonas intersticiales del surlo urbanizable

programado.
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Asi, se ha procedide para el suels urbano a la
asignacidén de usos ¥, a la localizacidén de ecuipamientos, al
decslinde entre espacic piblico y privado, a la adecuacion ¥
concrecion tipeoldgica ¥ a la delimita-idn de areas

susceptibles de tratamientos especiales.

51 bien, estas herramientas wurbani-ticas se han
aplicade a la totalidad del suelo urbane, es evidente gue en
grandes &reas de suelo va consoclidado 1 capacidad de
intervencidon es practicamente nula. 3-bre todo, ¥
basicamente, en aguellas periferias de constiuccion reciente
y tipologias de bhlogques abierteos las intervenciones
tendentes a modificaciones radicales resultan imposibles,
unicamente son posibies actuaciones =p-aminadas al
tratamiento y reurbanizacidén de la cota cern, al nivel del
suelo, =5 en estos casas ¥ con estos fines g.ie se prevee la

redaccion de Planes Especiales de Mejora Urbana.

Las posibilidades de intervencidon del vlan se ceatran

para esta clase de suelo, en aquellos vacias, que hien en

situacinnes de borde de la ciudad consclidads o interiores a
ella representan las grandes gportunidades tante de
reconducir la imagen urbana, como de conseguinr el
reequipamiento de ZOnas con déficits elevados. El

tratamiento que de estos vacios el Plan real.za, supcnen un
eafuerzo tanto de recomponer la morfologia d» estas piezas ¥
de su relacién con las estructuras calindantes, como de
reconocer y dotar de unas tipologias edificatorias capaces

de definir y consolidad los objetivos de la intervencidn.

o
b e M "‘
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5.1.- LA ORDENACION DE LAS—PIEZAS.

% sté:

5.1.1.- Propuest

Y

Toda esta zona, éﬁyprendida ditre la carretera de Rota

y el litoral, se caracféfiia'poy,’ia existencia de grandes

vacios entre urbanizacioneé‘ﬁa Eolmatadas. Las oportunidades
que ofrecen estcs vacios se intentan aprovechar desde el
Plan al efecto de consolidar toda la zona de una forma
unitaria.

actualmente el unice elemento que conecta todos estos
desarrolles es 1la carretera d= Rota, <con capacidad

insuficiente para absorber las sclicitaciones planteadas.

Las propuestas del Plan, se centran en pautar este
territorio, tantc longitudinalmente como transversalmente.
Longitudinalmente se prevé el acondicionamiento y mejora de
los caminos publicos existente. En concreto, se trata del
caminc de las Arenillas que discurre desde la Avenida de ia

Libertad, hasta las Redes y el camino del Aguila, cuya mayor

longitud ie hace idéneo cemo eleaento estructurante. Este
camino actualmente de trazad» sinuosae y latitud
insuficiente, ve impedida su acondicionamiento julaly

actuaciones realizadas en el Aguila y Vistahermosa. El Plan
prevé la ligera modificacidn de su trazade para evitar 1las
edificaciones del Aguila ¥y la ampliacidn de su seccicén al
efecto de dimensionarlo con capacidad para un carril por
sentido v sendos carriles para bicicletas. No obstante, esta
seccidn se ajusta a situaciones preexistentes a fin de
minimizar su impacto sobre las edificaciones ya
consolidadas. El cardcter de esta via sobrepasa el propio
imbito de la Costa Oeste, al prolongarse hacia el Este a

través de la Avenida del Descubrimiento y la Ronda de las

vS2



Dunas hasta enfrepntarse con el puente previsto sobre el rio
Guadalete, para una vez cruzado el ric, prolongarse
perpendicularmente & este, internandose en lous terrenos de
la Junta del Puerto hasta enlazar con la Avenida de Cadiz,
adguiriendo asi un caracter de elemento concctor de todos
los desarrolios residenciales turisticos. 3u seccién se
mantiene a lo largo de 1la préactica totalidad¢ de su trazade
disponiendo de carril bicicleta, 1lo gque supondra poder
contar con un eje longitudinal de tode El Pucrto con estas

caracteristicas.

Estos elementos longitudinales se ven a su vez pautados
por penetraciones perpendiculares a la carre.ara de Rota Yy
que desemboran frente al litoral. En los casos en que ha
sido posible, se plantean grandes reservas de aparcamiento a
lo large de estas vias para facilitar el acceso a la costa.
Estos aparcamientns se han diseflado en batevia, modulados
cada diez metros, por un alcorque a fin de minimizar los

impactos visuales.

La definicién de esta malla supondra el evitar
concentraciones excesivas de vehiculos en puntos concretos,
difuminando el tréfico a leo large de la red y resolver
problemas puntuales como =1 que actualmente crea el centro
comercial de Vistahermeosa, gue supone un  Lapdn  para la

entrada y salida de la urbanizacién.

La estructura creada por esta red viaria sz complewmenta
con otra estructura de un caracter y definic.dn diferente.
Nos referimos a la red de sistemas de aireas libres vy
equipamientos gque se plantea como  complemanto  de 1o
existente y wcapaz de estructurarse como un auténtico
sistema. En este sentide el Plan localiza los eqguipamientos
v zonas verdes de los planes parciales previstos de tal

forma que supongan una continuidad fisica ¥ funcional,

;
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cc RETARIO GENERAL, ./
el litoral, ultimo
W

relacionando el camino

elemento esttucturante- del “Plan  respeta las

determinaciones de f - Ley de Cnsths en toda la franja

i

litoral, sometiendo sus determlnac ies a las prescripciones

=
legales. Como tratami nﬁo EfPCtLHO"El Plan impide el viario
SCIye: en ‘g proximidad, planteando un

S
tratamiento homogéneo de la cornisa del acantilado desde la

redado paralieslo a la co

urbanizacion "Las Redes"™ hasta "El Manantial™.

5.1.2.- Propuestas periferia sur.

comprende el 3rea situada entre la calle Valdés y las
punas de San Antéon. Toda esta zona producto de desarrollo
intensivos de las dltimas deécadas en blogues abiertos,
plantea escasas posibilidades de intervencidén. Unicamente
los terrenos vacantes de Pinar Hond> suponen una oportunidad
de reconduccidn de la morfologia y tipologias habituales en
la zona. En estas zonas el Plan plantea una propuesta de
refachadizacidn, tanto hacia los pinares de las Dunas como
caon respecto a los viarios c¢on caracter estructurante,
reforzando el caracter de estas vias con tipologias de

manzanas cerradas.

La imposibilidad de intervenir directamente sobre la
zona de Crevillet, ha hecho gque s= planten la necesidad de
redaccién de wun  Plan Especial de Mejora Urbana con  los
objetivos antes sehalados. Asimismo y dada la carencia de
elementos viarios suficientes y la imposibilidad de plantear
alternativas a leos problemas circulatorios, se ha optado por
reforzar el viario de borde de 1a ronda de las Dunas vy

dotarle de capacidad suficiente para poder actuar como




5.1.3.- Propuestas periferias norte.

Comprende las areas de desarrolles de blogues abiertos
y viviendas tradicional popular situadas al Morte del Casco
Histdrico y localizado principalmente entre la CN-IV ¥ la
via del ferrocarril. 3e& trata de A&reas, er general, con
graves problemas de estructura interna 3y de falta de
equipamientos ¥ areas libres. Las po:ibilidades de
intervencién directamente en ellas estd muy condicionada por
el grado de consclidacidn existente. Al igual que en
Crevillet se plantean Planes Especiales de Mejora Urbana
para las 4&reas de bloques abiertes Yy Proyectos de
Reurbanizacicn para 1las =zonas de vivienca tradiciconal
popular. Las posibilidades de intervenciér se presentan
nuevamente, en los vacios existentes, gque se aprovechain para
conseqguir altos indices de eguipamientos gue  enjuguen  en

parte ilos déficits actuales.

ko chstante, las transformaciones mas importantes, en
toda esta zona, se produciran como efectos inducidos de las
cperaciones estructurantes due se plantean «n este area.
Asi, tanto la modificacidén del caracter de la actual
travesia de la ¢N-IV, al quedar convertida en una via
netamente urbana, com2 1a conformacidén del Parque de 1la
Victoria vy la recuperacidn para usos ciudadanos del
Monasterio de la Victoria, significarén un cambio

cualitativo de enorme magnitud para toda la zuona.

5.1.4.- Propuestas periferias noroeste.

se trata, de upa de las areas con may»res problemas
estructurales, tanto internos como de relacidn cen la ciudad
central. Las propuestas del Plan van mas encaminadas a

cempletar las actuales estructuras, gue in-ervenir sobre
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actuacidn va qexha comentado.’ én otros lugares, no obstante,

agqui insistir en ﬁcs de loslefpctos que ev1dentemente}e de
producir. E1 prlmer y como efecto de 1a eliminacién del
efecte barrera gque actualmente tiene la linea férrea, la
permeabilizacidén de toda esta zona hacia la ciudad
histérica, favoreciendo 1la integracién y conexién entre
ambas. La otra y come efecto inducido al liberar de tréafico
de paso la Avenida de Sanldcar, =esta pasard a conformarse
como auténtica via urbansa, 01 praofundes efectos
recualificadores sobre tode el borde Noroeste del casco

histérico, efectos que el Plan contzmpla v conforma.

5.1.5%.— Propuestas Zona Casino-Vallealto.

Esta zona alejada de la mancha de ciudad planteada por
el Plan, se encuentra conformada por distintas parcelaciones
y desarrolles legales de los aiios sstenta. La intencidn del
plan, es contrelar y limitar los crecimientos urbanos en
esta zona dades sus problemas evidentes de conexidn Yy
relacién con la ciudad central. Ean este sentido el Plan
intenta buscar unos limites clares jue supongzn upna barrera

a futuros desarrollos.

8e caracteriza esta zona por sus problemas de= conexidn,
con 1os sistemas generales de la ~iudad, asi come por 1la
falta de estructuracién interna. E1 Plan aprovecha la
oportunidad gue existe tanto en los terrencs aun no

desarrollados totalmente del Plan Especial de 0Ordenacidn

en los suelos vicanteg intersticiales vy

ero ﬂlbaﬂlcabl para plantear una estructura

L L R T P
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interna, basada en daos vias de caracter estiucturante que
cruzéandose perpendicularmente enlazan la CH-IV, la carretera
del Casino y 1la cafhada del verdugo. Los egiipamientos se
ubican en situacidn central, completandose -os del vacie
urbano con los del Plan Parcial, y conformand:s un centro de
dotaciones y areas libres que sirva, no sole a estos

ambitos, sino & teoda la zena.

5.1.6.- Propuestas valdelagrana.

Las propuestas de ordenacion del Plan, para la zona de
yaldelagrana, se centran en tres aspectos bisicamente: La
cempleccidén de la Avenida de (Cadiz, COmo elemento
articulador de tocda la costa ya comentado; lea colmatacién de
los vacios axistentes mediante la tramitacidn del
correspondiente Plan Parcial y el tratamier .o del frente
litoral, vy de les espacios libres entre blocHies de primera

linea de playa.

Respecto al Uitima aspecto, el Plan recupera la idea
del Plan Especial de Valdelagrana de crear ur paseo maritimo
exclusivamente peatcnal entre la playa vy los blogues de
primera linea. Para ello, establece una nuev: crdenacion del
trafico que apoyada en la Avenida de la Paz, o restrinja el
accaso de vehiculrs a los aparcamientos parti-ulares de las
primeras manzanas. Este tratamiento del freate litaral se
complementa con las propuestas de los vacios antre manzanas.
Estos espaclas libres actualmente de edificaciones
permanentes, mMenocs uno, se plantean como pacillios abiertos
en los que unicamente serd posible 1la wwetalacidn  de
equipamientos y servicios con caracter de picvisionalidad,

debiende desmontarse una vez pasado los meses (& verano.
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5.2.~ LA CALIFICACION DEL SUELQ Y LA REGULACION.
ORDENANZAS .

5.2.1.- La ordenanza como medio de consecucidn del

modelo de ciudad deseado.

La ciudad que se desea conformar con este PGMO, noc es
un centinuo  indiferenciado en el que las distintas
actividades, espacics y edificaciones se sucedan. Antes al
contraric, se pretende una clara diferenciacidn por ™“zonas”
claramente reconoccibles por sus cualidades intrinsecas, por
su mode de ocupar el suele, de perfilar 1la calle y 1lios
espacios piblicos, de agrupar las estancias interiores para
marcar un modo de vida a sus moradores o de focalizar las

actividades para provocar unes flujos dge habitantes
determinadoes.

En funcidén del logro de este objetiveo, se pasa a
analizar cada una de las distintas =zonas, gque a drandes

rasgos se han distribuide en el territorio del siguiente
medo:

- En las &areas de primera residencia, comprendida en la

ciudad central y su periferia, sc propone una ordenanza de
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encvacién cuidadesa en el entorno en la ciudad histérica, vy

nas tipologias de manzanas ce-radas en la periferia,

<
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entendiendo el carécter de ia calle como espacic organizadoer

de la ciudad central.

- En las areas turisticas de segunda residencia, se ha
optade por un medalo de ocupacién en el que predominen  los
mspacios libres publicos y privados sobre la calle. Por
ello, es la ciudad jardin en agrupaciones viifamiliaves vy
plurifamiliares, asi como las wviviendas unifamiliares
aisladas v las adosadas, las que predonr inan en estos

sectores.

- En las dos areas anteriores, en aquellcs puntos dque
existen blogues en altura, se mantiene su extatus, aunque
propeniendo  una ordenanza para casos e improbable

sustitucidn.

- En Areas préximas al medio rural, g2 regulan las
ocﬁpaciones periféricas producto de [1OCesas de

autoconstruceisn o viviendas suburbanas.

La primera residencia en los suelos urbanizables de la
zohna Moroeste, altera con las manzanas, tipologias
unifamiliares =adosadas y aisladas, estableciendo una

gradacidén hacia el suelo no urbanizable.

5.2.2.- Sectores zonificados como Centro Histérico.

Se recoge en esta zona, la trama u;bana histérica
edificada en los sigles XVII y XVIIT, tratandon dAe controlar
el proceso de sustitucidn del caserio, manteniende 1ia
relacidn espacio—pﬁb}ico/espacio-privado, configuradora  de

la imagen urbana. Se distinguen dos subzonas:

ADIoRaal ore
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patic como elemento

vertical sobre la hoyizdutal
organizador de los espacios interfules, en estrecho contacto

con la via piblica. .= . - 3

+
: :

- El1 Barrio }Qﬁ“

b
horizontal sobre la ver®dgal, con une tipeologia rural que

. donde predomina 1la dimension

utilizaba un gran patio central primitivo, de carédcter

agricola.

La nieva propuesta tiene COmo objetivo la
reimplantacién de 1los espacios piiblicos histéricos, 1la
potenciacidén de los elementos singulares de la trama urbana,
la conservacién del lenguaje arquizectdnico primigenio y la
preservacién de leos espacios libres privades interiores por
su caracter organizador de 1la vida cotidiana en las

edificaciones de estas zonas.

5.2.3.- Sectores zonificados omc manzana cerrada.

Comprende las zonas de borde la ciudad histérica vy
algunos desarrcllos recientes, Aonde la edificacidn se ha
dispuesto alineada a vial vy entre medianeras, configurando
un patic interior. En la mayor parte de las zonas estos
rasgos son irrecenocibles, compartiende su localizacidon  con

blogues abiertos. El Plan contempla dos caminos a seguir:

- El1 primero, como recualificacién de espacios
existentes, reconociéndose la estructura urbana sobre la que
se asientan, propone el empleo de 1la manzana cerrada como
regularizacién o compleccién de vacios existentes en la

periferia.
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- Ei segundo, como via alternativa de ersanche de la unifamiliares o plurlfaﬂffgarésqf caractetizadas por la
ciudad central, en sustitucidn del blogue abierto, propone escasa ocupacidn del su@lgk POE lafﬁdlflcac1on, apareciendo

el emplec de la manzana en los nueves desarrollos urbanos de grandes espacios prfvédos.fajard1aédos La calle pierde

primera residencta, por sus cualidades de corformadora de relevancia como elemeq;ﬂ 01@enador‘” e aplica esta tipelogia
vias pablicas formalmente reconocibles 1y utilizables como en los desarrolios k;h{}Sth@S' ; la costa Oeste y
calles o plazas en un sentido tradicional, 1 ce creador de Valdelagrana.

espacios privados de alta calidad ambienta. como son  los

patios de manzana, en torno a los que se &aglutinan  las Dentro de la zona de Ciudad Jardin, hay gran variedad
viviendas. de subzonas, gque cscilan desde el grado 1, con kaja altura y

ocupacién, recomendade en las prorimidades del litcral vy
junto a viviendas unifamiliares existentes, hasta el grado
5 2.4.- Sectores zonificados como edificacién abierta. 6, con mMas altura, gue sirve en Valdelagrana de gradacidn
junte a los blegques existentes, pasando pof los grades 3 ¥
se trata de una =zona practicamente consulidada por l1a 4, fgue pueden provocar pegueios bloguecitos prdéximos a la
edificacisn v agotada en su edificabilidad. Son blogues en carretera de Rota.
altura, ocupando generalmente las primeras lineas de  costa,

vy los espacios colindantes con la ciudad his drica.

5.2.6.- Sectores zonificados <como viviendas
Se reconaoce U situacidén en la ordenanca de subindice unifamiliares adosadas.
"g", aunque en el improbable caso de sustitnec.odon parcial o
global, se atemperan las alturas y se wmantienen  1las Son zonas gue, o bien se han desarreollado, o bien estéan
edificabilidades. previstas para su ocupacidén come edificacicnes unifamiliares

en parcela propia, donde la calle se erige en elemento
Para las escasas actuacicnes aislada: que el PGMO ordenador fundamental.

propone, se intenta reconducir el perfil url:ano hacia unas

dimensiones en proporcion con el ambi nte donde se Se distingue la subzona de subindice npr,
localizan, con los espacios libres y con el .iario piblico. correspondiente cen areas recientemente colmatadas con esta
Entre éstas destaca por su amplitud, Puerto Sherry, que tipologia, a costa de otras que el planeamiento anterior
queda englobado en la subzona 3 de la edific:cisn abierta. preveia. El Plan propone su mantenimiento, si bien, caso de

improbable sustitucidn, se propone su reconduccién a

situaciones mas acorde, primando la edificabilidad un 20%.

5.2.5.~ Sectores zonificados como Ciuda‘l Jardin.
E E&‘tﬂ&é&dﬁ‘prqm361oDES? b nueva planta, propios de
Sen zonas preparadas patra alberja: conjuntos suelj ; - ; p primera como de segunda
residenciales de baja o media densidad, =@n viviendas res ij bnformador de la calle.

2
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5.2.7.- Sectores zonificados como viviendas

unifamiliares aisladas.

Son dreas que integran sueslos colwmatados o en vias de
colmatacidn en vuelos turisticos, suelosn de primera
residencia ¢ suelos de parcelaciones ilegal es, donde el
espacio ajardinado privade constituye uno de lcs elementos

caracteristicos de la trama urbana.

El objetivo fundamental propuesto es e adaptar asta
tipologia a las A&reas actualmente existente como las
parcelaciones ilegales, Vistahermosa o valdelagrana, ¥y crear
g1 marco adecuado para su extensién en luas  Adreas de

crecimiento previstas para esta tipologia.

Se prevé un subindice "bh" para establecer un tipe de
vivienda desarrollade fundamentalmente en plonta baja, muy
apto para la colmatacidén de las parcelaciones ilegales, de
manera que no agredan excesivamente el medio en que se
asientan. Su aplicacién se centra, bésicamrute, a areas

donde predominan este tipo de calificaciones.

5. 2.8.- Sectores zonificados como vivienia tradicional

popular.
son suelos gue soportan tipologias efilicatorias a
imagen de 1las viviendas tradicicnales de as nicleocs
rurales: casas en una o dos plantas, mu nas de ellas

autoconstruidas, entre medianeras, con aline:<idn a vial vy
con un alto porcentaje de ocupacisn de la pa:oela, dejando

normalmente un espaclo libre trasero p ra patio e

ventilacidén y servicio. grn'a-‘r;_,‘r.f,} T
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£l PGMO, propop@ el mént
+

nﬂﬁisnto de estos sectores en

el tejido urbano,{tecouociénd@i%% en su individualidad vy
L P .

condiciones diferizc1a]es,_{y gimul taneamente mejorar V'

desarrollar las co aiciohésvde galubridad e higiene de estas

viviendas. \\gf

Se incluye asimismo el Poblado de Donlla Blanca, de
parcelacion agricola de grandes paircelas, con grandes patios
de almacenamiento. Las ordenanzas se encaminan al

mantenimiento de la tipologia existente.

5.3.- LAS ZOWAS VERDES Y EL EQUIPAMIENTO LOCAL DE AREAS
¥ SECTORES.

Se consideran agqui los Funtos  cuartoe ¥ quinto,
definidos en el analisis de los eguipamientos urbancs de la
memoria informativa, y que hacern referencia a la adopcién
de estandares a conseguir por el FPlan, justificacidon de los
valores que se aceptan e identifiicacidén de los espacios

destinados a ubicar los nuevos equ:pamientos,
5.3.1.- Tabla de esténdares propuesta.

5.3.1.1.- Equipamiento educativo.

En lo que a eguipamients ecducativo se refiere se
propone lo regulado en el Reglanento de Planeamiento en
cuanto a la ocupacidén de suelo para las necesidades de los
distintos niveles educativos, aundgue #n suelo urkano dichas
necesidades habran de adaptarse a .a disponibilidad real de

suelo, produciéndose por tanto algunas modificaciones.
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El estandar gue se propone es pues, el siguientes:

Superiicie Mo rpeate
Sridaden apacs Teral m o R
oo 3 .- P ,
[ S [ R 1

IR0

WGl 4 332G Q00 15.6
EnEehansa it £40 10. 000
GCarneral 12 TE0 11.0C0
Basica ZZ apo 12 000
24 jel=p 14000
HURC T | L 484 1. 000 25
Ensoiancas L& G40 12. 000
Merdine 18 Tz 12000
24 S50 146, GO0

5.3.1.2.~ Egquipamientc asistencial.

En 1o rue vespacta al aquipamiento asis.eucial ¥ dentro
de éste =1 representado por las guarderias, r-ntendiendo como
tal el destinado & la atencién de niftes con ndad inferier a
cuatro atos, este Plan recoge los planteamientos del Area de
Bienestar Social de este FExcme. Ayuntamient: yue considera
como situacicdn optima de este tipo de servic:o la existencia
de seis centros piblicos de estas caracteri:ticas, con una
capacidad global de 600 plazas, lo cual significaria elevar
considerablemente el estandar actual, hasta aproximadamente
0,12 m2/hab., o lo que es io mismo, la exisiencia de una

plaza por cada seis nifios mennres de cuatro 09S,

Estos centios habrian de tener il distribucidn
uniforme en la ciudad de manera gue de los nu2vos  eguipos,

uno deberia situarse en la zona alta del centrs de la ciudad

23 % 1
EL SECRETARIC GENER-.. /

v los otros dos en el Area Sur antes descritans

P

crevillet-Pinar Hondo. #hviament&, los espacios actualmente
e . i

ocupados por aulas dé preasceldrhen las guarderias "La

caraccla” vy "La Sfrenita"”, haﬁ'ﬁan de ser destinadas

: x - .
exclusivamente para duarderia.

La propuesta de a én a la tercera edad, recoge
también las previsiones del Area de Bienestar Social, gque
para estas personas propone la exiscencia de tres centros de
atencién denominadeos Unidades de Trabajo Social [U.T.S.),
que tendrian un caracter de cenktro multiuso, dedicadc pues a
la prestacién de distintos tipos da asistencia, Estas U.T.S.
se ubicarian en las zonas Norte, Centro y Sur de la ciudad,
siende necesario para las mismas una superficie de entre 700
y 1.0600 m2. En dichos centros asisteinciales se ubicaran
todos leos servicios necesarios para la prestacién correcta
de este tipo de asistencia, incluide los de asistencia
domiciliaria para pergonas gue reguieran una atencidn
especial, eliminandose en gran medida la necesidad de
residencias de ancianes v abaratando considerablemente los
costos.

5.3.1.3.~ Eguipamiento sanitario.

El equipamiento sanitario propuesto, se basa en las
previsiones para nuestra ciudad gel Servicio Andaluz de
salud que suponen la existencia de tres zonas hasicas para
atencién primaria: Norte, Centro y Sur, cada una de 1las
cuales recibiria ia prestacién del servicio sanitaric en un
centro asistencial: la =zona Norte, en el actual centro de
salud de la Barriada Luis Caballero, la =zona Sur e&n el

ambul 8 e, Y irgen del Carmen, vy la zcna centro en un nuevo

it

: P Lo
centrof agrgts se en el solar municipal

de la Se contara ademas
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con dos madulos "0" de atencién primaria, unc o los cuales
se ubica en el Pohiado de Doha Blanca, drpendiendo  del
centro de atencién de "Luis Caballero" y un segundo  mdduloe
ngY, en Valdelagrana, due dependera del ceptro de la =cona

Sur,

La atencidn especializada se realizatr.. en el actual
Hospital Municipal de la Avenida Micaela Ar.amburu de Mora,
gue habra de ser reformado parva acoger oste  Lipo de
asistencia asi «¢omo los propios de la adw:n stracion del

distrite sanitarie.

Finalmente vy en 1o due a asistencia ospitalaria se
refiere, la atencidn se prestara en el hosp:tal clinico de
Puerto Real, debiendo por tanto mejorarse :o3  Ltrausportes

piblicos para parmitir una eficaz prestacion del servicio.
£.3.1.4.- Equipamiento deportivo.
rara el equipamiento deportive el Rzglamento de
plancamiento establece un estandar de & m2/v v. en las zonas
de crecimiento y considerando una ocupacidn nedia de cuatro

personas por vivienda resulta una preporcidn ds 2 m2/hab..

Dadc que el estandar actual es de 1,35 w2/hab., c¢oRro se

dijo en la memoria informativa, resulta svidente due el
déficit actual se estima en 0,65 mz/hab.; =& decir, para
cubrir satisfactoriamente el eguipamientc deportivo es

nacesaria una superficie destinada al mismo 1= 44.200 m2,

si consideramos ahora el incrementec e poblacidén

previsto para el plazo de vigencia del Plan, £ concluye que

ha de tenerse prevista para agste eguipamient

oa et

1
1

total de 70.000 m2, si

are conseguir el esténiﬁ}
previsto en el Reglamento de Pldnvamiento. -

. .
- e

¥ e e

pero al 1igual que en:fi's equipamientos descritos
< E L

anteriormente, se ‘égn;i@ggﬁ;ﬁhecusario gque estos nuevos

equipos tengan una distribucidn homogénea en la ciudad,
ubicandose preferentemente las nuevas instalaciones en los
parrios con mas acusade déficit. De esta forma el Flan
tendria el doble cbjetive de conseguir el estandar antes
mencionade de 2 m?2, de eguipamiento deportive por habitante
v de que todos los barrios de la ciudad contasen con las
instalaciones minimas necesarias para la practica del
deporte, y gue ademds, en todo el conjunto del municipic se

contase con unas instalaciones de 32levado nivel.

5.3.1.5.- Zonas Verdes.

Para las zonas verdes se describieron en la memoria
informativa distintos niveles, cal:culédndose en cada casc el
estandar que representaban. En dithe analisis se concluyo
que existia un déficit muy impertante en el primerc de los
niveles considerados, es decir, zn el denominado "verde
inmediato" gque estd formado por las dreas de juego infantil,
los dardines proximes a las viviendas y las plazas,
calculandose un estandar actual de 2,6 m2/hab.. Los parqgues
v pasecs de la ciudad suponen un valor de 1,3 m2/hab.. Las
grandes zonas arboladas con amhkito de atraccidén superior al
municipal representan un estandar de 25,49 m2 por habitante,

como ya se ha indicade en el punte 3.6 de esta Memoria.

pade gue el principal déficit se encuentra, como se ha

dicho, en los escalones bajos, 1la propuesta de este Plan ira

I encaminada a obtener nuevas zonac ajardinadas en el <casco

" histérico, a través de unidades de actuacidén y en los

<
o
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ensanches de .a ciudad a travds de Planes tfsapeciales de
Mejora Urkana, con el cobjetivo de consegu:y jque 1os dos
primeros niveles de zonas verdes, sumen un ¢4t andar de 2,5
m2 por habitanze, siendo el valor actual de [ .¢ m2/hab..

Iguaimente, 25 objetivo de este plan medificar el
cardcter de algunas zonas verdes de forma qu2 mediante una
actuacion sobre elios se consiga una mayor filecuentacidn de
lag mismas. Se considera asi gue los pinares s.tuados junteo
a la Barriada del Pilar deberian tener el caracter de parque

urbano.

5.3.1.6.~ Equipamiento comercial.

£l equipamiento comercial, considerandose como tal,
el formado por los mercados piblicos de abastos supone un
esténdar actual de 0,06 m2/hab.. Diche vilor se estima
relativamente hajo, aungue la escasa disponiliilidad de suelo
¥y la ubicacién de los actuales mercados hacen poco viable 1la
ampliacién de este equipamiento. No obstante, se considera
que alguna de las bodegas del casco histdéri-o, que ya no
funcionan como tales podrian ser utilizada para ublcar en
ella un mercado de abastes, con mejores cond.ciones gque las
actuales. La propussta irid encaminada pues, A& conseguir 1la
existencia de un egquipamiento de este t.po Qque sea
verdaderamenta funcional, mas gque elevar el nwgténdar a un

determinado valor.

5.3.2.- Propuesta concreta de equipamie -t2s.

Las propuestas gue aqui se describen va: :ncaminadas a

paliar les déficits advertidos en la memoria descriptiva.

Acranado provi.aioroimeanta por &
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5.3.2.1.- Equipamient
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centros a los di?;intos;ﬁﬁvelésf previstos en la LOGSE hace

La mencionada falta e:rtudio de asignacién de

que no sea posib “ﬂgfinir qii€ ensefianzas se impartiran en
P 4!

cada uno de los chftros e8ucatives de El1  Puerto de Santa
Maria.

No obstante, la obligatorieded de 1la enseflanza hasta
les 16 afios y la necesidad de tener previstas plazas
escolares para los nifos de cuatre y cinco afics, permite que
se pueda hacer un cdlculce global de los nuevos centros
educativos que son necesarios para cubrir satisfactoriamente
la demanda de puestos escalares =n los anos de vigencia del
Plan.

Se considera que el eguipariente educative gquedaré
cubierto con unocs niveles aceptahles v de acuerdeo con las
necesidades que plantearda la LOGSE conn la construccion de

los siguientes centros educativos:

- Un nuevo centro escolar er Pinar Hondo, sobre una

parcela que ya ha sido cedida, de 30,000 m2.

- Un nuevo centro escolar enn 'a Barriada de Las Nieves,

junto al celegio actual, seobre una parcela de 6.500 m2.

- Un nuevo colegin en el Jardin de Cano, sobre una
parcela de 5,500 m2.

- Un nuevo colegio en Hacienda de Las Palmas, sobre

solar situado en Avenida de La Libertad de 5.300 m2 de
super f B oo e st ol

Seorz




- ampliacidn del colegio piblice de vald-lagrana, sobre

una parcela de 2.209 m2.

- copstruccion  de  nuevas unidades  escolares en el

colegic piblico Castillo de Dofia Blanca.

- Ampliacisn del Celegic "Sericicola™, crn una parcela
e 1.200 m2 para acoger las unidades de pueescolar de 1a

d
Guarderia "La Sirenita” y las nuevas necesidades.

£stas nuevas construcciones  suponen tncrementar el
cuele destinado a los primeros niveles ducativos en
aproximadamente 20.000 m2 con los cuales &£ espera poder
atender satisfactoriamente la demanda de purstos escolares
en los afns de vigencia del Plan. Dicha supeiriicie asta pues
destinada tanto & descongestionar los centroz actuales como
a absorber los incrementos gue se provecardn o1 la  entrada
en wviger de la LOGSE y 1la ampliacidén e los ciclos
educativos, permitiendo ademas alcanzar uia relacion de
aproximadamente 30 alumnos/profesor en los criscs de 6 a 16
afics v de 25 alumnos/profesor en las de 4 a £ afws de edad.
En cuante a las actuaciones =sobre i equipamienhtc
dacentes de bachillerato se propone la construccidn de un
nuevo rcentro de este nivel educative, en el solar situado
antre la Avenida de la Diputacidn, Cuartel e 1la Guardia
Civil y actual travesia de la CHN-1V, sobre ara  superficie
aproximada de 16.000 mZ, este centro tendra sepacidad para
acoger la nueva demanda generada, voopara sustitulr
rancitoriamente al actual Tnstituts "Pedro 'uraz 5eca® cuyo
solar sera destinado a la recuperacion del Parque de 1la
victoria, siends previsible =su aderuacidn funcional, a
medida agne s5e consigan nueves suaelos  paié este fin,

procedentas de las unidades de ejecucicdn.
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5.3.2.2.- Equlpgp{gnto.,r ¢ial.
s ,
Como ya &e t;dicé an ‘iai-!abla de estandares, la

propuesta de este t;én en gd que’; egquipaniento asistencial

P .
‘o hconclreto
4G 1

e

(]

L,

se refiere, Yy eI guarderias publicas se

. . T T

materializa en la pr §}pp;de;tres nuevos centros de estas
TS

caracteristicas, para los cuales se reservan los siguientes

espacios:

- Solar situade en Avenida del Descubrimiente con una

guperficie total de 1.900 m2.

- Sclar en Plaza de la Esperanza, con una superficie de
2.900 m2, con posibilidad de ubicai en =1 espacio que quede

sin ocupar per la guarderia cualguier cfro $.I.P.5..

- Parcela destinada a S.I.P.S. de la zona sur de la
ciudad.

- Se propone ademas gue las guarderias de La Caracola y
La Sirenita, estén dedicadas UOnicamente a nifios con edad
inferieor a cuatro afos, trasladandose los de 4-6 afios de

edad, al colegio de La Sericicola.

rara la asistencia social, ei. general, se ha previsto
la construccién de tres centros dencominados Unidades de
Trabajo Social, gque se wubicarén en 1los lugares qgue se
indican a continuacidén vy contaran con las dotaciones gue se

especificaron en la propuesta general de equipamientos:

- Un centro para la zena norte de la ciudad, sobre una
parcela de 1.90C m2 en la Calle Adelfa, junte al Colegio La

Sericicola.
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- Un cenkro U.T.S. para el casco hisidrico, ubicade
junto a la guarderia que ge menciond anterioomente, en  la
actual Plaza de la Esperanza.

- Un ecentro U.T.S5. para la zena S .1. gque podria

instalarge en cualgquiera de las §.I.P.S. g . se prevén =en

dicha zona.

5.3.2.3.~ Equipamiento Sanitario.

Para £1 equipamiento sanitario este #lan adopta en

del Plan

la previgién de suelo para los

general las previsiones Ssanitari: del Servicio

andaluz de Saiud gue supone

siguientes nusves centiros asistenciales:

- Construccidén de un "Médulo 9" en Vald:riigrana, en 1la

Avenida Catalina Santos "la Guachi", sobre u3a parcela de

1.000 m2 juntc al Colegioc Pliblice de Valdelajrina.

- Remodelacidn del ambulatoric Virgen d=1 Carmen.

- Remodelacién del Hospital Municipal.

- Construccidn de un "Médule II"™ en el maitre Histérico

en el solar municipal de la calle San  Juaa, sohre  una

superficie total de BZ0 m2.

5.3.2.4.- FEquipamientc deportivo.

La propuesta de eguipamiento deportive de este Plan

a nivel local de &reas y sectores

General,

L R L B I B B =3 B

\

las siguientes actuaciones:

Ayuh:;n}aﬂa &n

I % g

EI’ g:-f\r—\:‘rr Lonl

off ellét polideportive cubierto en
I T .

1a zona norte de Lg;fiudad;m\ 1t¢ ferroiiﬁril

- Construcclion
a la CH-1IV vy

de Sanlucar, sobréfana supeffié; de £.500 m2.

et

Valdés afectando a 'i“superfiéae de 1.800 m2.
ey 5

RS

- Nueva area deportiva para la zona norte en parcela de

la unidad de actuacién ubicada entre la Avenida de 1la

Diputacidn y ferrocarril de
de 5.000 m2,

Sanldcar, sobre una

superficie

- Nueva zona deportiva en la Avenida Menesteo, frente a

la ciudad deportiva 13.040

pertuense sobre una parcela de

m2.

5.3.2.5.- Zonas verdes.

Para las zonas verdes, una vsz detectados los déficits,

en la memcria informativa, =e han

propuesto con caracter

general las actuaciones resefiadas en el apartade E, del

capitule anterior. Estas propuestas se materializan en las

sliguientes actuacicnes concretas:
~ A nivel del denominado verde inmediato, se plantean
1:2.000 de

al mayor numerc

diversas actuaciones, recogidas =n el plano

calificacidn tendentes a conseqguir posible

de nuevos espacics verdes vy a vrecuperar mediante nueva

crdenacidn del viavio, las plazas y jardines existentes.

- A nivel de pargues urbanos y paseos, el Plan propone

la recuperacidn del Parque de la Jictoria, con sus limites

histéricos, realzando el pasec de la Victoria. Igualmente se

propone adecuar como pargue urbano los pinares situados



entre el Colegio Caolén vy el cruce del Qasis. Finalmente en
la zona de "Hacienda Las Palmas" junto a 1z Aavenida de 1la

Libertad, se destinan 10.000 m2 para zcha ver:le.

5.23.2.6.- Cenclusion.

Las superficies propuestas destinadas a :onas verdes vy
equipamientos en las diferentes areas de inlervencidn, se

resumen en los sigulentes cuadroes.

B = T Sitaaer

n

gde! Excmo, Ay minmiactn - assan cowapcs

ACTUACIONES EN EL AREA DE TNTERWENGEON NUMERO:

B[ STCHETATIO GEMESA

EoA -
- = : 5
DENOMINACION RESUMEN POR AREAS  qn sy oo o 5 e :
d i
¥ i
i ’ =y
SUPERFICIE DE ZONAS UVERDES ¥ EQUIBAMIENTOS
N
CCTURCION ZOWA VERDE ™~ ~“EBOCRT (W0 DEPORTHVO SOCIAL
A 12 N2 LA
1 CENTRO HISTORICO 93.721 - - - - e - - 11.725
2 MARGENES DEL RIO 13.126 - - - 24.383 11.772
3 RECUALIF.ZONA NORTE 29.820 22.000 5.000 11.765
4 DESARROLLO NORTE 178.242 34.450 16-974 17.826
5 FORMALIZACION CN-IV 367.934 13.544 40.114 41.251
6 COMPLECCION VALLEALTO 21.800 11.592 6.376 5.084
7 CREVILLET-DUNAS S.ANT. 970.185 15.250 - - - - 26.620
‘8 REF.INTER.VALDELAGRANA 83.200 13,152 12.771 11.289
9’L1T6EEE) 141.805 23.500 13.323 22.087
10 GOLF VISTAHERMOSA T S - - - - - - -
11 GAMINO DEL AGUILA 66.345 31.910 10.880 8.420
12 CARRETERA DE ROTA 20,080 6.956 6.468 2.087
13 REGULARIZ.PARCELAC. 24.900 - - - - - - - - 6.500
TOTAL caceaanaann 2.039.158 172.7754 136.289 176.426

<
-
s




1o
11
12

13

AREAS DE
INTERVENCION

CENTRO HISTORICO
MARGENES DEL RIO

RECUALIFICACION
ZONA NORTE

DESARROLLO -
NOROESTE

FORMALIZACION CN-IV

COMPLECCION
VALLEALTO

CREVILLET - DUNAS
DE SAN ANTON

REFORMA INTERIOR
VALDELAGRANA

LITORAL

GOLF VISTAHERMOSA
CAMINO DEL AGUILA

CARRETERA DE ROTA

REGULARIZACION
DE PARCELACIONES
ILEGALES
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ACTUACIONES EN EL ARER DE INTERVENCION NUMEKD: 1 ACTUACIONES EN EL AREA DE INTERUVENCION NUMERO: 2

DENOMINRCIDN CENTRO CIUDNAD DENOMINQCION MARGENES DEL RIO
SUPEHRFICIE DE ZOHNAS UERDES ¥ EQUIPAMIENTOS SUPERFICIE DE ZO0ONAS VERDES ¥ EQUIPARMIENTOS
70N VERDE EDUCAT I FEPORTIVC SOCIAL Z0RA VERDE EDUCATIVO DEPORTIVO SOCHAL
ACTUARCION ACTUACTON .
N nZ Hz N o hy P b 7d Nz
SGEQ-2 (50%) 4,625 SGZP-2 5.412
SGEL-5 42,320 SGZP-3 5.799
SGEL-6 31.000 TOTAL SG 11.211
SGEL-7 [50%) 10.500 P I R A R T T I T T T T T T T T T T T T T Tuorraaaraeamn
TOTAL 56 83.820 4.625 ED-CC-3 15.511 13.172 9.204
ED -CC -6 17.115 2.568
IS ET2 22 SE 22 X222 22 X 1 & Y Y R L 22223 222222822322 22222 2R das sl sl
A _E CC-16 1.900 PERI CC-11 8.500
AN-ZV-CC-18 1.400 TOTAL UE. SU. 41.126 13.172 11.772
AA-E-CC-19 390
AR -4V -CC-20 260 Aprobado prpvisionalmemsalpnr € T o
AA-ZV-CC-21 546 ag: Excmo Acsudamients e+ 3doon o 1 -3
AA-E-CC-22 ' 1.200
ANV -CC-23 1.595 J
4
AA-ZV-CC-24 1.900 -
AMN-E-CC-25 360
AA IV CC-26 1.200
AR-E-CC-28 3.250 [ —
AA-ZV-CC-31 3.000 I S N
TOTAL AA 9.901 7.100 i _
i 1~ AGg :
- — A I a| K
i*iii*it!lit:ittttiit*iri&t!t*it**iii****tittt*ti*tii***ii._*:*i Ak EEE AR ’:": 5 f’ / / .
< s = é
-4 :
< H
TOTAL AREA 93.721 11.725 TOTAL AREA 41.126 24.383 11.772
L == r= === - ~
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ACTUACIONES EN EL AREA DE INTERUENCIDN NUMERD: 3

DENOMI NQ C I GN RECUALIFICACION ZONA NORTE

SUPERFICIE DE ZOMNAS VERDES ¥ EQUIPAMIENTOS

ACTUACEON m’;r.m EDm;;on D}ZPOEIUO SO:;AL
SGEQ-2 (50%) 4.625
SGEL-7 (50%) 10.500

TOTAL 5.G. 10.500 4.625

T2 2222322222 2 R R 2222t Eadlsth st 223222332 s 2 R AR E R E R R R AR AR A 2]

PERI-CC-12 3.000 5.000

PERI -CC-15 7.500 7.000

PERI-CC-17 4.500 5.000

ED-CC-18 1.000 10.000 1.500
TOTAL U.E. EN 5.U. 16.000 22.000 5.000 1.500

Y R RS TS IS ST F RS2 2022 2 L A2 R 2 s R 2 g bt 2l FTESS T LI I ER-LES S L SRS

AA-E-CC-36 2.560
AA-ZV-CC-~38 2.240
AA-ZV-CC-40 720
AA-E-CC-43 1.080
AA-ZV-CC-45 360
AA-F-CN-1 2.000

TOTAL AA. 3.320 5.640

i L 222 2222222322222 222331 2R 222 2 2 2 Rt L g bt h i l*i’*i**i‘.r_‘*_i'****iii*****

TOTAL 5.U. 19.320 22,000 5.000 7.140

I T2 2 2 2223 22222222233 232322 22 222 2 L2 a s s b i EEETEEE A SRR RS A2 L2 2 S R &4

L TOTAL AREA 29,820 22.000 5.000 11.765

lRCTUQCIUNES EN

EL AREA DE_[NTERUERCION NUMERG:'4 -

'\.4'_-‘,) r—:’.l“'“"".ﬁrLl e= cezidn

lDENONINQCION
L

SEREY id AT T
DESARROLLO NOROESTE

EL SSCERITASND GENE

SUPERFICIE DE ZOHNAS U IPAMIENTOS :f{
7AL;;115HE‘>—A_th'
VERDE DEFORTIVO SOCHAL
ACTUACION ém“ t
nz w2
SGEQ-1 \‘aéi{ T 31.500
SGEL-B 107.500
TOTAL S.G. 107.500 31.500

22 T 2 2 s R 2R X222 223 22228222 22222222 2Rl tatidibitiild bl

PP-NO-2 5.340 5.000 2.244 1.496
PP-NO-3 19.152 i0.944 5.472 5.472
PP-NO-4 19.110 i0.920 5.4690 5.460
PP-NO-5 18.100 7.586 3.798 3.798
TOTAL S.URBLE 61.702 34.450 16.974 16.226

P R T RS s ERZII ISR 2222 2228222 2 £ 22 s R SR s R 22t At hah sl s

PERI-NO-4 7.320 1.600
PERI-NO-5 1.320
TOTAL U.E. 5.U. 8.640 1.600

AEkhkkktkxkEtkd ki i ki

[P TS TSRS ST ISR S 22 2 2 A A kAt LAt k]

AA-ZV-NO-1 400
TOTAL AA. 400

IZTTZIEEI TSRS SRR S22 RSl Rl **-Laﬁitt*ttt***titt*i*i**{*****ti**
TOTAL 5., 9.040 fi].GOO
TOTAL AREA 178.242 34.450 16.974 17.826
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CTUACIONES EN EL AREA DE' INTERVENCION NUMERO:

ACTUACTONES ENIEL ARER DE INTERUENCION NUMERO: 6

ENCMINACION

FORMALIZACION

CN-1IV

DENOMINACION

COMPLECCION VALLEALTO

UPERFICIE DE ZONAS

UERDES Y EQUIPAMIENTOS

SUPERFICIE DE ZONAS UERDES Y EQUIPAMIENTOS

Z0HA VERD
ACTUACION £ EDUCATIVG DEPORTIVO SOCEAL
K2 12 H L7

PP-CN-6 9.800 5.592 1.776 1.184
TOTAL 5. URBLE 9.800 5.592 1.776 1.184

F X I L R R R R R R T I T R TR R R R P S Y 3
PERI-CN-5 12.000 6. 000 4.600 2.000
ED-CN-7 1.900
TOTAL S.U. 12.000 6.000 4.600 3.900

ACTURCTION ZOHA VERDE EDUCATIVO DEPORTIWO S0C1eL
2 Nz 2 74

SGEQ-3 a8.000
SGEL-14 26.700

SGEL-9 64.720

SGEL- L0 70.400

TOTAL S$.G. 161.820 8.000

E*tiiii**t{itt*iiittt**ik*t!ii***ii*b****ii*i*t**tt*tttt*****i*tttt*****i

PP-CN-1 37.810 7.562 7.562
PP-CN-2 13.000 1.708 1.708
PP-CN-3 20.600 2.678 2.678
PP-CN-4 21.400 3.952 3.952
PP-CN-5 27.200 5.428 5.428
PP-NO- 1 23.877 13.644 9.096 B 10.233
PP-VA-] 12.050 2.410 2.410
TOTAL S. URBLE 155.937 13.644 32.834 33.971

AA21 X2 L3 XXX ERER AL RS SRR

T 2122232222222 222 2 22 2 222t &0 5 b bbb dl gt

(12222222234 X%

PERI-CN-1 36.877 7.280 7.280
PERI-VA-1 4.000

TOTAL UE. 50U. 40.877 7-250 7.280

T T I LT I ryyumraaaraa e e T R T I IR FERI TS E LA S S A LA E g ek i hededalalialinlalioliofial

AA-ZV-VA-2 5.300

AA-ZV-VA-T 4.000 B

TOTAL  AA. 9.300

TOTAL S.U. 50.177 7.280 B 7.280
TOTAI AREA 367.934 13.644 40.114 41.251

21,800

I1.592

6.376

5.084

<o

e,
20
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CTUACIONES E.N EL AREA DE INTERVENCION NUMER:: 7

JENOMINRCION

CREVILLET - DUNAS DE SAN ANTON

,UPERFICIE DE ZOHNAS UERDES Y EQUIPAMIENTOS

DEPORT V0

ACTURCION zuu;;nms me?;“m 0 &ﬁ;ﬁ
SGEL-1 114.520
SGEL-2 603.000
SGEL-3 217.040
TOTAL 5.G. 934.560
*ltiit*i***iti**i‘iit****i’***!iti*i*! TSR IZTZEE 22 22 2 L0 22 2 AN BILE &8 bt bt b bl
pP-CcC-1 13.965 11.250 3.990 3.990
TOTAL 5. URBLE 13.965 11.250 3.990 - 3.990

[T I IS LSRR XL A LA 08

EEES LRSS E RS

e TSI TS LSS TSRS X S Mo L AR L AL LES S

FCTUQCIONES EN EL AREA DE INTERVENCION NUMERO: 7.

CREVILLET - DUNAS DE SAN ANTON.

DENOMINACION

SUPERFICIE DE ZOHAS VERDES ¥ EQUIPAMIENTOS

ACTUACTION mmumﬁ Wrélw Dmgm so::ém,
AMA-E-CC-11 j 5880
AMA-E-CC~15A 2. 065
AA-E-CC-15B 2.695
TOTAL AA. 9.860 19.930

Y YT 222232222222 X222 2 X R 2 2 b b gt TETEEETFTEEELLL LTRSS 22 A2 L 2 d

TOTAL 5.U. 21.660 4.000

22.630

ED-CC-2 | 700 .
‘ Aprobhds nrovisigralmeniz por e Renc
ED-CC-5 1.900 2.000 dg: Excmy. & op=rmmtiarinp en gannn C2phea
ED-CC-7 9.720 da ¢ »
’ n@UIOm
ED-CC-8 180 - e =
Lo ST Ty oNEF AL
5-CC-9 4.000 P “Jf
- . AR elaglly [ :
!5“'";223 e
TOTAL U.E. 5.U. 11.800 4.000 2.700 £ IR
E'.- - : 2
*...********‘t!**iti*****t**i******l e 2 222222222 RS A2 22 2 2 & 2% &4 E“: ‘
AA-ZV-CC-1 2.440 g N
AA-ZV-CC-2 1.640 : R
AA-E-CC-3 3.290
AA-ZV-CC-5 4.000
AA-E-CC-6 5.320
AA-E-CC-7 680 drreg
i AT
AA-ZV-CC-8 700 WAl
AA-ZV-CC-10 900
AA-ZV-CC-12 180 TOTAL AREA 970.185 15.250 3.980 26.620




\CTUACIONES EN EL AREA DE INTERVENCION NUMEFO: 8

ACTUACIONES EN EL AREA DE INTERVENCION NUMERO: 9

DENOMINACION

REFORMA

INTERIOR

VALDELAGRANA

DENOMINACION

LITORAL

UPERFICIE DBE ZONAS UVERDES Y EQUIFPAMIENTOS

SUPERFICIE DE ZOHNHAS

UERDES Y EGQUIPAMIENTOS

ZONA UERDE EDICATIVO (]
ACTUACION mUERD h;I DEPO:;[O SO:;RL
PP-CO-1 6.860 5.000 247
PP-CO-3 30.000 12.030 7.000 5.000
PP-CO-5 14.000 6.500 3.500 2.000
. TOTAL 5. URBLE 50.860 23.590 10.500 7.247

(2222322222222 22 22222222 i 2222 X222 X222 L2222 RS E A RS R RSl aiddiint s

ACTUACION 20t VERDE EDUCATIVG DEPORTIV0 SOCTAL
W L ¥4 n
SGEL-4 26.700
TOTAL. S.G. 26.700
R O e s ta st T2 £ 2 A F S 4 20 2 Lt n b sk A R ldeldalliolll
PP-VI-2 29.500 13.452 8.968 10.089
TOTAL S. URBLE 29.500 13.452 8.968 10.089
[ S T L2 223222 X 2222 2 S S8 R S AL AL S bR R AR AL Lkl
ED-VA-2 3.803 1.200
TOTAL UE. Su. 3.803 1.200
PR e e e e T ST TSR LTS LTI S LR SR LA A A S A AR LA R R A AR A
AMA-ZV-VA-9 27.000
TOTAL  AA. 27.000

E3 I ST RS IR ISR SRR S 88 0 0

Ak kkdhk iR

XTI TIZEES ISR 8 8 5 & & 8 A3k 20

kot kRt khkkkk

S-CO-1 4.725
PERI-CO-38 27.600 4.000
PERI-CO-9 B.250
5-C0-10 7.410 2.823 6.420
TOTAL U.E. 5.U. 47.9giwnhgdn o ,;;J“dlleﬁé.ii? E*PE:}?.AZO

EAAR R AR AR AR AR RS F R RS A A A A A AR EN TN AR ARAR AR AR NN AL A F Rk ko k
i o

2x22 2RSS LA L]

LT=A |

AA-7V-CO-1 3a6z0 f3 A )
L

AR-E-CO-14 ) . 4.720

= ey =
AA-E-CO-5 e o .| R2-700
AA-ZV-CO-12 A-goo
AR-ZV-CO-13 26.880 e

AL
AA-ZV-CO-17 137600 )
LS

TOTAL A.A. 42,9540, T 4.420

22222222 232222t i 2l it is st ts Rl Al SRRt ta st it in )

kA hkat i hhAh

TOTAL S.U.

90.945 2.823

14.840

TOTAL S.U. 27.000 3.803 1.200
. - o £oES T
prsiatmcin 2§ e o ST T
PRCCRMI
T 7 Ee
RV A7
2 77
- /]
fih L
| TOTAL AREM 83.200 13.452 12.771 11.289

TOTAL

AREA

141.805 23.500 13.323

22.087
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CTUACIONES EN EL AREA DE INTERVENCION NUMERD: 10- ACTUACIONES EN EL AREA DE INTERUVENCION NUMERO: 11

JENOMINACION GOLF VISTAHERMOSA DENOMINACION CAMINO DEL AGUILA
UPERFICIE DE ZONAS UEHRDES ¥ EQUIPAMIENTOS SUPERFICIE DE ZONAS UERDES Y EQUIPAMIENTOS
Z0N& VERDE EDUCAT IV DEPORTIUO SOCIAL Z0RA VERDE EBUCAT {U0 DEPORTIVO S0CIaL
ACTUACION ACTUACTON
K2 Nz Nz w 74 W M2 4

PP-CO-4 10.500 5.630 1.890 1.260
PP-CO-6 9.225 5.000 1.650 1.100
PP-CO-7 10.270 5.620 1.860 1.240
PP-CO- 8 14.000 5.660 1.980 1.320
PP-CO-10 1B.600 10.000 3.500 . | 3.500
TOTAL S. URBLE 62.625 31.910 10.880 8.420

P I R R R AR R R AR Rt 222 R 22 R R 2 2 A e s e i A RSt

AA-ZV-CO-15 1.320
AA-ZV-CO-16 2.400
TOTAL AA, 3.720

T 2222332 22222222222 FS 2222 E2 RS2SRSS 2 AL SRR AR S s R ol ARl At l

TOTAL 5.U. 3.720 Anr o
L robade TN Sifjr\a}mgﬂ}g Div 2l P g
dei Excms. Ayliniam: _

Ry =

BELN Cr-ant |

da et M
™) TS P

R
SR TATI S e N T A

3
i
i

TOTAL AREA -- - - -- TOTAL  AREA 66.345 31.910 10.880 8.420
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CTUACIONES EN EL AREA DE INTERVENCION NUMERD: 12

ACTUACIONES EN EL ARER DE INTERVENCION NUMERO: 13

ENOMINACION  carrerera oe rora

DENOMINACION

REGULARIZACION

PARCELACTONES ILEGALES

UPERFICIE DE ZONAS UVUEHRDES ¥ EQUIPAMIENTOS

SUPERFICIE DE ZONAS

UERDES ¥ EQUIPAMIENTOS

Z0oHa VERDE EDUCATIVO DEPORTIVG S0CIAL Z0MA VERDE EDUCAT (V0 DEPORTIVG SoCIAL
ACTIUACION ACTUACTION
K2 w2 ¥4 Nz N2 w2 N2 Nz
PP-CO-2 2.930 1.000 175 PERI-CC-1 3.000 800
PP-CO-9 15.950 5.956 2.868 1.912 5-CN-3 2.200 1.100
TOTAL S. URBLE 18.880 6.956 2.868 2.087 ED-CN-4 800
rttttiii*tt***itttltt*ti*ti****t*ttiitiii****t*itk!*!tt*itii*f*ii*t***tt* S-CN-9 1.600
ED-CQO-5 1.200 3.600° 5-CO-6 3.500
TOTAL U.E. S5.0. 1.200 3.600 5-NO-3 4.000 900
titti*ittfi*tt*t**i*iitiittttii***i*i***i**ttti**h***tt**t!i*iiii*******i S-NO-7 300 400
TOTAL S.0. 1.200 3.600 S5-NO-8 2.200 800
5-NGO-9 800 200
S-NO-11 1.000
5-NO-12 3.000 300
PERI-NO-13 3.500 1.000
TOTAL S.U. 24.900 6.500
sp-ehads proscs oralmsme|por & P
TE CECI o, - A B | e
sp—o——d-3-Nt—1o2
I Sho L | a0 oo AL
BTN
SRR D
Q?f" — & Cmoemr R ST
=7
A8
3
TOTAL  AREA 20,080 6.956 6.468 2.087 TOTAL  AREA 24.900 - - 6.500

162




51 2] equipamiento actual ocupa una superficie de El total de superficie propuesta por el PGMO para

2.238.002 m2 a equipamiento deportivo, T30.000 m? a equlipamientes v espacios lihres seréa:
equipamiento docents y 59.000 a3 S.I.P.S., s» aatiene que el
estandar de eguipamientos actual es de 39,9 m:/hab., ¥ que * Espacios libres .... 3.896.758 m2.
para los equipos descrites se sitta  en tag  siguientes * Deportive .......... 228 .89 m2.
valores: * Docente ............ 402.754 m2.
* S.ILP.B. oo 235.026 m2.

* Espacios libres .... 27,30 m2/hab.

* Deportivo .......... 1,35 m2/hab.

* Docente ............ 3,38 m?/hab.

* 5. I.DP.8. Lo 0,86 m2/hab.

Este Plan cCeneral propene un incremento s.stancial  del
suelo destinade a equipamiento con el propds.ts de consequir

1

los estandares que se describieron en el capltuls anterior.

Los estandares obtenidsos tras la aplicacidén de PGMC  seran

los siguientes:

* Espacics libres .... 56,24 m2/hab. Aprobace provisisnaimerte per e Peng
* Deportive .......... 3,30 m2/hab. de: Excmo. £ cintaments e SA3.5n t2ebra
* Docente ... 5,81 m2/hab. Ja el ‘3 i 185

* 3T P.5. ... 3,40 m2/hab.

Resultando un estandalr tetal de equipar:entos de 68,75

m2/hab. una vez ses haya ejecutado este Plan =2ueral.

Las superficies de equipamiento y espsclos libres se

incrementardn segun 1o siguiente:

* Espacics libres ... 2.039.138 m2.

* Deporbive ... ... 136.289 m2.

* pocenile oLl 172.754 m2. 4
A S TPLS. 176.200 w2, /

>



6.- EL CENTRO DE LA CIUDAD
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La reflexidn acerca del centro de la ciudad vy 1la
decisidén de gué hacer con los problemas gue presenta, se
hace tanto mas imprescindible como gque en 21 se configuran

las funcicnes mas inequivocamente urbanas.

Las propuestas dei Plan intentan alcanzar el punte de
equilibrio entre la conservacidén de los valores inherentes
tradicicnalmente asumides y la modernidad, con su demanda de
condiciones distintas a las gue han ceonfigurais =21 Centro

Histérico.

El conglomerado sccio-urbanc «¢ue percibimos hoy en dia
como Centro, se ha caracterizado por la multiplicidad de
funciones y usos gue hacen del mismo alye wivs Yy que es

precisco mantener y o ei nuestro caso, en  gran medida

revitalizar.

Se hace necesario impedir el abandonce del Centro
Histdérico y 1la reconversién inadecuada de tipologias
residenciales con indices de hacinamiento resultantes altos,
controlar la terciarizacicdn, y dinamizar ia zona contando
como gran handicap con un viaric incapaz de resistir  una

gran presién interna.
Las propuestas gue agui se plantean, son sumamente

respetuosas ccoh la estructura urbana en un intento de que el

Centro Histérice se configure reconociéndese a sl mismo ¥y
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apareciendn ante los dewds come algo definide con ceherencia

y continuidad.

6.1.- CONSERVACION VERSUS INTERVENCION.
PARA LA NO DEGRADACION DEL CASCO.
RESQLUCION DE PROBLEMAS.

ESTRATEGIAS
TCNSERVACION Y

El principal objetivo de las propuestas .jus se realizan

1

ein e1 <asco Histdérico, es el mantenin iento  de las

caracteristicas fundamentales gue metivaron su declaracidén

como Conjunte Histérico-Artistice segin Real Jecreto de 2 de
Dicienbre de 1980 y cuva expoesicién de motiv s, por ser en
sintesis una acertada definicidn del Ambito ¢ ie w2 pretende

conservar, se transcribe literalmente a conti vecidn:

"REAL DECRETO 3038/8G, de 4 de Diciembre o1 el rque se

declara cenjunto histérico artistice la ciud: ¢e El  Puerto
de Santa Maria (cadiz).- BOE, 23 Enerc ds 1981.- Pocas
ciudades andaiuzas merecen la declaracidn acnumental con
mejor derechoe que E1  Puerto de Santa Mari: {cAdiz) .- En
todos los capitulos de su  historia s5¢  persona colt

singularidad propia, destacando por su noble -2 urbanistica

que lieva el sello <comin de lo seficrial, l¢ mavrinero v 1lo

mercantil.- Son notables sus vestigios prehistéricoes,

romanos y paleccristianos; en la época musulmana fue bastidn

de 1a bahia gaditana; Alfonso X, cons“iente  de 511
impertancia geografica ¥ estratégilca 1a repobld,
concediéndole privilegios. Su predileccidn pry Bl Fuerto es
patente como lo acreditan s1s  cantigas = contenido
portuensge y la fundacidén de la Iglesia coalecial  bajo la
advecacion de HNuestra &efora de los MiTagros.- En el

Renacimientn y Barroco =1 esplendor de la civded fue on auge
acreditandels asi su urbanismo actual y la menwmentalidad de

sus palacios, casas, templos y edificios asittenciales.- La

Aprobacn rvo.

TS EL . -

e Exemo. st e T
da e T
23 M oy
paulatina peroc constante des %g(%gfl¥éﬁgja$én9g5g35
de su arquitectura, en una  mal entendida

[ R
f 6n monumental.-  La
v

LT
Bellasi prtes’dé Sy Fernando, asi lo
%

pediente

modernizacion, hacen urgefil

Real Academia de

tramitado

. e .
a tal efecto.- En su virtu con 1o dispuesto  en

P
los articulos tevrcero, catorce, giince y treinta y tres de

la ley de trece de mayo de mil novecientos treinta y tres, ¥y

diecisiere, diecioche y diecinueve del Reglamento para su

aplicacidén de dieciséis de abril de mil novecientos treinta

y seis, a propuesta del Ministrc de cCultura, y previa

deliberacidn del cConsejo de Ministros en reunidn del dia

cuatro de Diciembre de mil novecientos ochenta.- DISPONGO:
Articule primero.- Se declara conjunto histérico, la ciudad
de E1 Puerto de Santa Mavia {Ca&diz), segun plano

delimitacidn que figura en plano unidec al expediente ¥y que

s2 publica come anexe a la presente disposicidn.- Articulo

segundo. - La tutela vy defensa de este conjunto gque gqueda

bajo la proteccidnu del gstade, seré ejercida a través de 1a

Direccién General de Bellas Artes, Archives y Bibliotecas

por el Ministerio de Cultura, =1 cual gqueda facultado para
dictar cuantas dispesicicnes sean inecesatrias para el mejor
desarrollc =1 presente BReal Decreto.- Dade en Madrid a

cuatro de Diciembre de mil noveciertos cchenta.- JUAN CARLOS
E.- INIGO CAVERO LATAILLADE.- EiI Ministro de Cultura."

La intervencisn dentro de 1la delicada trama del Casco

Histérico, exive argumentcs de aincuestionable solidez vy

tendentes &en cualquier caso 2 la recuperacion y/o

potenciacian de espacics o valores histédricos.

Por etra parte, la dimensicn del Casco Histdrico y  su

enclave en la estructura urbana del ndcleo no son propicias
para acometer actuaciones de clara ruptura que intenten
waliar los problemas de incapacvidad viavia existente,
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pudiéndose resnlver éstos de forma menos trausa.ica mediante

viario perimetras.

Todas las propuestas de intervencién de :t-o del Casco
Hislérico tienen su apoyatura argumental en las premisas
anterinrmepnte citadas, esto es, recu @ facidn y/0
potenciacidén y respeto a la memoria histérica d= la ciudad,
sus modos vy formas peculiares gque la lau ito  conformande
hasta nuestros dias.

Estos objetivos se instrumentalican mediante
estrategias gue pretenden crear una tendencia generalizada a
la incorperacisn  total del casco Historizo a la vida
ciundadana, y su regeneracion, para hacer del mismo el
verdadero centro de la ciudad que sustente los usos que le
son propios y dinamice su actividad.

* En primer lugar se arbitran medidas tendentes a
potenciar 1la rekabilitacidn como forma generalizada de
intervencion sobre el Casco. Esta medida == justifica no
anicamente comz método de preservacidén de la imagen urbana,
sino como mantenimients del wvalor que supeone el patrimenio
edificado.

Las medidas e este sentido, se concretan (233
ordenanzas gue counsclidan la edificabilidad existente en los
edificios que se rehabiliten, aungue esta resulte superior a
la que le corrvesponderia por la zona en la gue se localiza

la edificacidn.

Asim:smc  la  rehabilitacién se inceutiva con 1a
introdu~cisn de un coeficiente corrector gue aumenta el
aprovechamiente urbanistico, en clara ventaja con las obras

de nueva planta.

aiments nor 5.0 P

23

linea vy desde, al. utp—dn- ista de que
| S BN SRepARNS g0 00
revitalizacion del Casco ; pasa Lné?1tablomente por

* En ootra

utilizacién tanto en lo que a usos PHBJ*EQS coio privades se

refisre, la intervencidn Eilene en  cuenta este punto y se

concreta en las siguientes‘medidas.

Puesta en uso de tados ios b&ificios de titularidad
publica ¥y consecucidn de la misma, para aquellos cuyo
interés histdérico-artistico sea excepcional y cuyc estado de
conservacion amenace 1niina o abandono por ser de dificil
integracién en los mismos, usos privados. Esta puesta en uso

fundamentalmente a la abtencidn de

ird encaminada
equipamientos acordes con el lenguaje arquitectdnico del
edificio, y preponderantemente de actividades culturales o

representativas.

En la misma lines se diversifican los usos permitidos
dentro del Casco Histérico, de tal forma que pueda
constituirse un conglomerade de actividades diversas vy
composicidn social heterogénea en 2l que se den los uscs mas
especificamente urbancs. Ho

ohstante 1lo anteriormente

expuesto, se propicia mediante la ponderacién

correspondiente en el  apreovechamiento urbanistico e1  uso
residencial come caracteristico de la zona. Se  intenta
evitar mediante este mecanismo una excesiva terciarizacion
del Casco Histdérico gque haria del mismo un dmbito  inactivo
en bandas horarias y congestionaria la  trama viaria ya de
por £1i incapaz.

La puesta en uso de la edificaciédn prevé asimismo
determinaciones que pesibilitan el cambico de actividad en
edificios de intsrés aungue tradicionalmente hayan
sustentado otros, motivados por los cambios econdmices  vy/o
sociales que han tenido lugar desd=: su construccidn. Esta

modificacidn se ha realizadeo sobre datos probables y siempre
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que el cambio eu el usc no suponga alterascidn oo la imagen o
morfolagia urbana, guedands ademds ponderadc en =21 caloulo

del aprovechamiento urbanistico de forma ind:vidualizada.

Por Qltimo, en lo que a usos se pefiere, e lian
exciuido del Casco todes los usos puramente :ncoustiriales, no
estiméndcse oportuna su inclusién dentro e la trama
histérica. Las motivos son  evidentes, en fal e 2n  cuanto
estos usos requieren una edificacién de caracteristicas
tipoldgicas extranas a las implantadas en el Casco
Histérico, reqguieren upa trama viaria amplia 4gue facilite el
transporte y producen en gran parte ridos, olonres ©
impactos visuales negativos sobre el entorno Constituye una
impartante excepcién en este tema, la industiiyia bedeguera,
por su decisiva funcidu  come  conformadora  del palsaje
urbaneo, asi como por la importancia ecendmica y social  del

seztor de implaptacidn tradicional en la ciunad.

Tamhién se inciuye £nh este punto, la puesta en uso y

revitalizacidén de espacios plbklicos de entidad

- La margen derecha del Rio Guadalete

Este gran frente urhanc que consti

nyve la  fachada
mas importante del Tasco, se encuentrs en 4 actualidad
infrautilizado haciéndose precise ponerlo en velaciédn con la
ciudad. En este sentido se prevé la reforna integral del
ambito, encadendndose diversas actuaciones elicaminadas a  la
consecucidon de un ebjefivo comin gue conforne un  espacio
piblico de utilizacidn intensa y un frente urbano digno,

resultands un ede estructurante generador de actividad.

La Unidad de Ejecucidn pPuente de San AleFandro
pretende al nismo tiempe gue poner en valor ia Igles

Espiritu Sante, c¢rear un pole de tensidn pa 1 Jlesp

Apropads orowaionalmeris pof &1 P 83
der Excmo. £y v oartn o0 mtsan ceedrds
da e 23 MRD 15;;

actividad terciar:a y LepaEﬁ}Li@rgg *ﬁﬁP;J}QE&ﬁH$ﬂL.de
del puente de San Alej Lo

{de forma peatona}l"lﬂ ot _' aciowde la ;T?né§%§gﬁ de
palmeras del ‘devon, >15 creacién de plataformas
peatonales para {del rie y el disefio de
espacios gue artic? gh las plezas son ohjetives principales

de la actuacidn.

El Parque Calderédn, necesita un tratamiento
superficial de  urbanizacién y diseno de elementos que
propicien su contacto con el rie, en forma unitaria, y dque
integre impeortantes elementos ubicados en el wmismo, como 1la

Fuente de las Galeras o el Muelle del Vapor.

A partir de la Plaza de las Galeras se propone uha
redefinicién total del espacio dedicandole integramente a
espacios libres ¥y equipamientos, bajo los gque se localizan
aparcamientos gue subsanaran de forma importante los graves

problemas existentes actualmente en este sentido.

En la misma linea de reutilizacidén ciudadana del rio
se encuadra el traslado de las instalaciones del Club
Niutico hacia la Puntilla asi come la regeneracién de 1la
marger. izquierda como teldén de fonde de la actividad

propuesta.

Se pretende con 2sta importante actuacidén inducir un
procaeso de dinamizacidén del borde del rio, que incrementado
con la construccidén de dos nuevos puentes sobre el Guadalete
{san Alejandre y puente de Valdelagrana) produzca un eje de
atraccidn en teda la margen derecha sobre el que gravite

gran parte de la actividad ciudadana.

* Una tercera opcidén a considerar en la resolucién del

problema de degradacidén del Casce Histédriceo son las acciones
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puntunales que se  d2zarrellan mas  pormenoviracaments en el
epigrafe €.3, pero gue constituyan estratégicanmnte un grups
destinado a majiorar las condiciones de vital. ded del Casco,

actuandeo como germen inductor de procesos de reconversian.

*  Pero el problema de degradacid. o quedaria
solucionado sino trasladado de un  punte a  otre, 51
paralelamente a las medidas a tomar anteriorrerie expuestas,
no se  arbitran acciones paralelas gue cosplementen las

mismas.

Teniendo en cuenta gque el problema de hacinamientp 2]
infravivienda adquiere proporciones importantss dentro del
Casco HistAvien, se infiere gque un resanamiel ¢ total de 13
zona, conileva el realoje de un cierto nimero oo habitantes
de baje niwvel adquisitivo. Este dato ha cido  tenide en
cuenta a3 1a hora de establecer el calcule de viviendas
pirotegidas totales que serian necesarias par: szatisfacer 1la
demanda probable, gqu2 dgenerard la puesta 11 marcha del

proceso de regeneracion. Se  han adscrito 1oz excedentes de

4]

poblacidn del Casco a viviendas de promocisr Fublica tant
en régimen de alqguiler como de propiedad, ccn un  mayor

porcentaje de las primeras.

6.2.- INTERVENCIONES SOBRE LA FCRMA. ALIVEARCIONES Y
ACTUACIONES PUNTUALES. LOS BORDES "JEI. CENTRO
HISTORICO. DESCRIPCION POR AREAS.

La teotrganizacion a todos los niveles e la  ciudad
ceptral, exige como se ha citado anteric awente algunas
. £
intervencionss sobre la forma del manzanero, e

en critervios de recuperacidén de

Aprolacn [rouwiEoram

Jai Excni:\

Ja e
Engiohando los dons primeress stupusstos, cabe referenciar

CRETARIO GENERAL

agqul pol su intevés 7
i -
- Monasteria de T
Es esta una o Fa intelw en la gque se

§yeiﬂ: de titularidad publica
ST e
perteneciente a diversos orffamtimos.

implica una gran caanti

Se trata de recuperar para la ciudad el amplic
espacic hoy en dia enormemente degradado, que constituye el
entorno préximo del Monasterio, =n el gque cenfluyen diversos

usos entremezcolados en una superficie carente de definicidn.

La ordenacidn propone la rvecuperacién  del Paryue v
Pasec de la Victcocria como grap parque  urbhano con sy
alineacidn histdrica, que ha sido utilizade come tal lhasta
épocas recientes. Esta intervenciba supone la medificacidn
del trazado actual de la C¥N-TV, la cual al completarse la
red viaria propuesta per el Plan, lejara de tener un papel
protagonista de comunicacidén territorial, para convertirse
en una via urbana. Su trazado en e3Ie sentido, se propone, a
la vez gue para conformar las nuavas manzanag de Paseo v
Parque, para dar acceso iddneo a 13 estacidn de RENFE vy de

autobuses que se ubicaran dentvo del dmbite.

Realiza asimismo una funci®n  auxiliar de reparte

internc hacie nudos importantes de la red vieria.

Supone asimismo 1a propuessza, la desaparicioen del
Institute d4e Bachilleratn YPedra  Mufinz Seca™, ¥y sU

reulricacidn err la zena Hoerte, motivada tantos per =21 mal

r=gstado de  sus  instalaciones comd por el fuerte impacto

amblental negative gque ejerce sobre la zona en terrenons que
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ryradicicrnalmente han conformsds ol Pargue de la Victoria, en

sus orlgenes hinerto d21l Monasterio.

La propussta e completa con la reutlllzacidn ded

Monasterio, previa su vehabilitacidn, con wy equipawmiento
cultural. La puestz en valor de este magnifico edificio
declarado BRien de Interés Cultural, exig:s una amnplia

ihtarvencis

1 osobre su entorne tnmediato constif iyendo por su
magnitud v significacidn una operacidon emblevdtica para  la

ciudad.
- Castillo.

g trata aqui, de recuperar partes de ia muraila del
Cagtiiles, hoy en dia coultas por edificacione: 12 sustentan

it
usos inadecuadeos pava la representatividad de l1a zona.

sa articulan asi. peguenras plazuelas &5 21 entorno
proximo del  Castilio avotrdes  conl la mufolugia del
parcelario original y se localizan squlpcs 1 sus bovrdes,

sustentados por edificios de gran interés.

na ordenacidnh propone  una utilizacidn  oiblica vy de
equipamients representativo en la zona, petensiando el wvalor

del Castille comc Bien de Tutevés cultural.

En rigor ssta operacion deberia completarsg con 1a
recuperacion de la Ahtigua Pilaza de la Pescadsvia hoy Plaza
del Carmen, ccupada en la actualidad por blogques de
viviendas cuva altura y tipelngia para nada e integran  en
el epntorno y cuya localizacién no se  justitica de manerva

alguna con los criterics gue deben organizar 23 edificacidin
. e —— A

enn 1 Casco Higtdrico.

IR ——

da e! vm u‘\g‘

H 19 ; —
¢ £y SECRETARIO @ /
El Plan no propone sinje yargo operacidn alguna sdgre

ENERAL .

i

N - . _ﬂm‘.ﬁ
i1a Plaza, pur estimar ad=d{¢ obtencidn de ese

o= RN
suelo va mas alla A e J. minaciones urbanisticas.

[ S
Seria precisa una tffa- dg--;onc;éﬁcia ciudadana schre la

]_ " L P
magnitud del probleval gue se reglejara en una demanda

colectiva real para év?éfectiva reguperacién.

- Prioval.

La Iglesia Mayor Prioral es el Bien de Interes
Cultural que por su situacidn y utilizacidn adguietre mayoy

importancia dentro del Casco Histérico.

La propuesta del Flan pone  en valor aspectos
desconocidos del monumento, propiciands una vwisidn global
del mismo. La cautela con la gque se hace imprescindible
actuar en el entorno, ileva al encadenamiento peatonal  de
pequenos espacios perimetrales gue civcundan 21 edificio  en
su totalidad. Se adguiere asi una visidn urbana tatal  del
monumento, a la wvez que se obtiszne un pedueio espacic
piiblico de gran rigueza ambiental, induciendo

previsihlemente en la zena actividades ligadas 3 usos de

ocio.
-~ Purullena
El Palacio del Margqués de Purullena es el gran
desconocide entre 1lns monumentoes  portuenses. En la

actualidad se encuentra en estado semi-ruinoso, habiendo

sido saqueado y vandalizado recientemente.

El Plan pretende 1la recuperacicn del misme para la
localizacidn de un =sguipamiento. Dentro de este objetivo se
hace imprescindible actuar scbre el entorne inmediato

chteniégndoss un espacie piblico en una zouna con grandes
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carencias en este sentido gue defina el espain ¥ Uecupere
en parte el primitive Jardin de esta edifi-azisn, en  1la

actuaiidad irreversiblemente invadido pol albt:s

blaguas.

Dtras actuaciones puntuales se concrel:xn en  peyuenas

operacicnes de apertura de viario con el fin de
permesbilizar la comunicacidén enn sentide transversal,
enlazando vias de clara penetracidén. Estas propuestas del

plan entre la que cabe mencionar las aperturas de calles 5an
Francisco de Paula v Bueda se engloban dentr- del objetivo

general de conectar las zonas Alta ¥y Raja cuayc eje es  la

calle Cielo en un procesc dinamizadeor de actividad nrbana.

ta intarvencion sobre la estructura uriana del Casuco
Histérico se completa desde las propues.as del Plan

globalizands la wmisma desde el tratamiente Se 3us hordes.

Por ia situacidn del Casco Histérice en relacidn  con
la estructura urbana del ntcleo, presents bordes hien
definidos cuyo tratamients se realiza dependiendo de su
importancia en la presevvacidn de los valores fundamentales

de la Ciudad Histérica.
- El1 Rio Guedalete.

constituye como ya se Ra citade con soteriovidad  un
borde clarc del Casco Histdrico, vy ademds 1: fnica fachada

de importancia del mismo.

sobre esta linea el Plan actia de ([orma decidida
aprovechando la oportunidad de actuar sooaan terve
cedidos en lo gue a uso se refiere, por la Tinta de Clhras

del Puerto.

Aprobado orovsiaraimsnte nor g P end

del Excmao, Aveoriisisros o

da et 23 K s

Las propuesstas gue se establecen para toda la margen
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conforma el borde perpendicular al accesc desde
Jerez, en amplios espacies libres pertenecientes al Parque
de la Victoria y a los jardines de la Bodega Tertry de

Avenida de Sanlucar.

£l mantenimienta de la zone libre de edificacidn, ¥y
con tratamienlo vegetal de importancla proporcionara  una
buena articulacion del tejido urbanc del Centro Histdrico, y

1og nuevos desarrollas actuando cops Ltransicion iddnea.

El tratamientc que el Plan propone para la zona, ha
quedado reflejado antericormente como intervencién sobre la
forma, tendente a la recuperacidn de espacios histdricos vy
potenciacian de valores del paisa € urbano dentro de este

misme epigrafe.
- La Avenida de Sanlucar.
aun no conslituyendos el borde riguroso del Casco
Histdrico, si engleoba un tramo .mportante de la c¢iudad
central, petcibiéndnse come frontera fisica de la misma.
carente de definicidn en _a actualidad resulta un

desarticulade conjunte de usos, -ipoloagias vy alineaciones

gue se hace precisc orvdenar.
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El Plan parte de 1z base de confignraria como via
urbana de impartancia, ordenando Sus Malrygenes con
adificacicn  adesuada a  su  latitud vy de nneva planta,
siguiendo una alireacion que defina 21 plopie eje. Sa

realizan en el rismo sentido, oeperaciones de  reeguipamiento
{santa Clara, Jardin de canel de forma gue nc s5e desarrelle
como via de trangite, sino gue gueds incerporada a  la
actividad urbana. Tl Casco Histérico presents el este borde
actuaciones de barrera pol’ manzanas complebe - configuradas

segin lo anterieor en una banda de una manzan: de fonda.

- La ralie Valdés.

Es o1 cuarte borde de la ciudad histirica y en la

actualidasd la penetracidn transversal @as impcrtante de  la

estructura viaria del Casco.

su configura~idu como calle de bodegas I'isldéricamente
precedente de 1la ampliacion del Campo de Gui: en el sigle
pasade, se ha revelado como de gran valolr para ia proteccidn

del Casco Histdrico.

En efecto, las fachadas bodeguevas de la calle Valdés
marcan con  claridad la linea divisoria en r¢e 1os nNuevos

desarrollos hacia La Puntilla ¥ la ciudad historica.

La tipolagia de estas edificacisnes, =n ocupacidn ¥
volumen son la pantalla periecta gque sapird visnalmente

ambas zonas.

Por este motivo ¥ por la egpecial im gewn urbana que
es precisce  proteysr  cond patrimenio iadi siitible de  la
ciudad, ademas de 1os valores intrinsecos de 13 edificacion
la propuesta del Plan es sumamente respetucs. 2n la zZona. Se

considera cowmo fundamental el manteniniznto de la

Aprobado provicio-mzle-agnte poroer B eng
de: Excmo. ~inemjantn o nAasian Ceredra
, Y Y a1
da &l
asdificacidn come definidera del eapacio. autorizandos
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reaquipamiento.
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El enorme valor del patrimonis edificado de E1  Puerto
de Santa Maria exige su conservacilon, rehabilitacidn vy

wantenimiento por muchos e lmportantes motivos:
- constituye la memoria histdrica de la Cindad.

- Laz causas y valores gus la -onformaron hace d= 2

solo fisicamente, un bien ivrepetilbis.

- Es un pien difsrenciador vy privilegiade de  otras

ciudades.

-  sus indudables valores objetives estéticos
3 .

estilisticos.

Capitalizar en términos rentables la ventaja gue supone
poseer wun bien de este tipo encauzando la actividad
econdmica subsidiaria gue puede genevar 1a explotacién

turistica es un veto que la ciudad no puede dejar de lado.

£l indudable atractive turistics de El puerts de Santa

Maria debe complementarse con la cferta del Casco en  este

sentido.

hace preciso poner en valer el conjunto

petando 1o gue sea merecedor de ello,
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eliminando lo que altere la lectura y renovande lo gque sea

necesarioc.

besde lo anteriormante expuests el Flan aborda la
Oordenanza de adificacion en el Cantiia Histéricn,

estructurada en dos grandes grupos.
¥ ordenanza de Proteccidn.

se aplica €sta a las edificacicones incluidas en

Catalocgo.

aon edificics merecederes de su mantenimiente formal
en la 2scena urbana, en diferentes grados segin el nivel de
proteccicn establecido para elios desglusade en los

siguientes niveles:

I. Proteccidn Integra:.

G. Proteccidu Giobal.

E. Proteccién Estructural.
A. Proteccién Awhiental.
V. Proteccidn Visual.

La normativa propone ¢1 mantenimiento total de  las
edificing pertenecientes a log dos primercs niveles,
decreciendo el rigeor de la ordenanza en los ties Gltimos, en
los cuales se protegen Unicamente elementos definidores
fundamentales del misme o configuradeores de la escena

urbana.

Al objete de propiciar leos procesos de rehabilitacidn
de todos ellos y como ya sS2 expresé en 6.1 se arbitran
medidas que suponen mayor edificabilidad en -1 supuestoc de
que esta exista, introduciendose ademids un eoeficiente de

ponderacian corrector en el calcule dal splovechamiento

dpropann provsicraimanrie nor g Peng
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nivel de protaccion i expresa de sus

propietarios no sean rehabilitadas, podran ser construidas
de nueva planta ateniéndose a determinadas normas que

constituyen 1a ordenanza de renovacién.

La propuesta del Plan en este aspecto, se centra en
considerar a la ciudad comoe algo vivo y descartar respuestas
arqueoldgicas o historicistas. No se pretende la creacidn de
un ambiente de "carton-piedra"™ recreando formas afiejas, sino
mas bien adecuar las conetantes tradicionales de la
arquitectura portuense, al lenguaje arguitectdnico de
nuestros dias. Aun suponiendo esta premisa una limitacién en
lc que al emplec de determinadas tipologias, materiales,
colores o formas se refiere, se estima 4dsta como
imprescindible per tratarse de intervenciones en una ciudad
declarada "Conjunte Histdrico Artistico", que deberd ser
incluida come un ¢ondicicnants méds a la hora de redactar un
proyecto sin menoscabo de la libertad expresiva de la

arguitectura.
6.4.- EL CENTRO COMO BIEN PATRIMONIAL. EL PLAN GENERAL
¥ LA LEY DEL PATRIMONIO HISTORICO ESPANOL.
Ya ha guedade expuesta en epigrafes anteriores la

importancia patr"onial gue supone 21 Centro Histdrico para
la Ciudad d Puerto de Santa Maria.
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La =xistencia de dicho Patrimonio. plantea la Ademas la  Ley s Pabrimonin &&h@ﬁi-ﬁ}'ﬁmoﬁﬁ%ﬁ%
obligacidn insoslavyable del Plan Ge =:al de su irara 23 Muanioipio s B redactar un )
mantenimients, ceonservacidn y potenciacidén, vy no solo  come

plarnteamients metodoldgice sino como demanda colectiva de la

propia c¢iudad.

Bl cumplimisnte  de ! ;_7 ‘1" i1 ned; sustificado
En esta linea de trabajo las propuestas del Plan vieuen mediante 1a propuesta de  Beforwa
a coincidir con el espiritu gue como exposi.iin de motivos Interior, cuyn ambhito : nola todn 21 Casco
contiene en su Preambulo la Ley 16/85, de 2° de Junio, del Histarico de E1 Puerto e Santa Ma_ fa
Patrimonio Histdrico Espaicl, publicada en ei 30E nlumero 155
de 29 de Junio de 1%85. La redacaidn de dicho Plan J-peoial,  s& 2z3tima como

priovitaria desde el Plan General, rewitiendo a un ostudio

Coincidiendo en el planteamiento jeneral del mas pormenorizads  des todos los sntes Adel Tonjunto

tratamiento gue debe tener el Patrimonic His!o-ico Artistico Hiss5: son a1 misme.

con la referida Ley, la obligatoriedad del :umplimiento de

su  articuladc lejos de ser wna ca:yga para las ants 14 urgeicia e inmetlatat mrevicti o pava ia
detarminacimnes del Plan sohre la materia de s competendia redaccian d=1 Plan L0 Dlsy msr evad arhiteg
relacionada con dicha ley, se constituyen en apoyatura leyal transitoriamente un elevado nivel e Srete U0 an
salida de las mismas. determinadas zonas cuya justificacidn se basa = 21 avticunlo

once de la Ley. Se conkempla en el misme la delimitacidn del

ne esta forma el cumplimiento de la ey Jjusktifica entorne que afacta a un Bien de Interés Cultural. Por ello,
ampliamente los diversos grados de proteccin y propuestas v para el nivel de proteccidn inteygral se protegen tedos los
gue sstablecen para el Conjunto Histdérico y ic3 Monumentos, edificions que conforman su entorns inmediato, sin que ello
Jardines Histéricos y Zonas Arqueoldgican  del términgc suponga  gue efectivamente sean merecedares de dicha
Munircipal ssqun definicidén y terminologia pioaia de la Ley proteccidn.

expresada en sus Avrtizulos catorce y quince.

Lasz deficiencias dque PO BHCESC de  cautela 5
Asimismo ¥ en la conviccién de gque lus  elementes vy produzcan, seran subsanadas en la definicién definitiva que
parajes naturales de especial interés deben ser conservados, proponaga el Plan Especial, vy son ras facilmente abordables
el Plan propoue determinaciones especificas prara los mismos,. por el wiswmo, desde unas aedidasg transitoriamente
fa apoyatura twgal gue justifica estas delsvuvinaciones se restrictivas gue en sus determinazinnssg serdan ajustadas.
encuentra en la Ley 4733, de 27 de Marzo, de Uonservacion de
10 Espacins MNaturales y de la Flora y Fauna Silvestres - Dentro de la misma linea gsrecauteria previa a la

publirada en PCE nnmero 74 de fecha 28 de Mairzos

e —m
// rédaccian del Plan Especial, el #flan General elabera un

an sw articonls 16 define los Monumentos Natuvale Catdlogo pormenorizade da los bienes inmuehles que
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1.~ EL SUELOQ NO URBANIZABLE Y
EL ESPACIO RURAL,
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7.— EL SUELO NO URBANTZABPR S FL-£SPACIO RURAL.

Las dimensiones del territoric municipal {15.440
hectareas) de El1 Puerto de Santa Maria hacen posible que, a
pesar de que el espacio afectado por actividades urbanas sea
considerable, exista una amplia superficie (aproximadamente
el 8%% del Término) gue, bien por su localizacidn respecto
al nicleo o bien por sus caracteristicas fisicas, se han

mantenide total o parcialmente al margen del proceso urbano.

La evolucién en el reconccimiente del papel del
planeamiento urbanistico y territorial, asi como la
conflictividad en la delimitacidén de usos gue se plantean en
el territorio, ¥y gue hay gue regular y accger desde una
legislacién qgue separa claramente un medio de otro, ha
llevado a dos consideracicnes: pol’ una parte al tratamiento,
desde el Plan, del espacio rural como suelo a ordenhar v
regular, no sélo como oposicidén al medic wurbanizade, es
decir como suele ne urbanizable, sinoc como principal
manifestacidon del valor del territorio; y por otra parte a
la blisgqueda de mecanismos y esguemas de ordenacidn gue
cumplan el papel de proteger el espacic rural, pero no de
una forma aislada sino integrado con la ciudad y el hecho

urbano en general.

Esta valoracidn acoge al suelo risticc como un  espacio
que sin representar de por si una implicacidén directa vy
concreta de usos, se debe martener al margen de la

urbanizacion y debe servir de soporte a las actividades
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primarias a la vez que se percibe como agent: configurador
del paisaje. Ambos aspectos han de ser valoraios justamente,
y en especial en municipies como El Puerto de Santa Maria en

donde el paisaje tiene gran importancia de carva al turismo.

Asi pues, tante por su proeductividad com» por su valor
natural-paisajistico, el espacioc rural se pri:senta como un
complemento al medio urbano. La falta de resp:to> de los usos
vinculados a este medio, en relacidén a los valores
mencionados, es origen de tensiones y cenflictos no siempre
solucionables, que se generan en 1os limites ie lo urbanc ¥y
lo rural, y demuestra gque estos limites vy, ro; tanto, las
determinaciones que se establecen para cad: uno de los
ambitos no pueden ser cerradas ni exclusivist:s. No se puede
considerar al espacio rural sodlo como soport: 2otencial de
urbanizacién en una situacién determinada o comd reserva  de
suelo para urbanizar, paro tampoce negarse a la realidad de

unas relaciones reciprocas.

La biisqueda de la compatibilidad de 1lis dos Aambitos
puede traslucirse, entre otros, en la consideracidn del
cardcter edificable, no urbanizable, del suels riistico, con
todos los condicionantes y matizaciones gue par2zce ocportunc

afladir.

5in embargo la limitada capacidad de intarvencidn de
las administraciones locales en el medio rural, a favor de
otras administraciones autondmicas o estatales, predispone a
una tendencia marcadamente proteccicnista en relacidén a este

medio.

Es cierto que el fuerte conflicteo urbano-rural, que se
manifiesta con especial intensidad en el territorie de E1
Puerto de Santa Maria, hace necesaris una proteccién

contundente de 1los valores naturales y proluctivos, pero
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del medio rural ¢ qﬁésga 1ipr lugar de residencia o

v 1a posibllldad de uso,

incluso como qoporti:&e abt1v1dades e implantacicnes ajenas
de por si este -;medie, -ga:antlzando a la vez la
persistencia de los ::izﬁégzgpe le son propios.

La localizacién de E1 Puerto de Santa Maria en el
litoral vy la relativa abundancia de espacios naturales de
gran potencialidad hace que la citada demanda de espacios

libres no plantee excesivos prodlemas de disponibilidad
aunque frecuentemente si de calidad.

Sin embarge, la preferencia dzl medic rural como lugar
de residencia, asi como las deficiencias y dificultades de
vivienda, ha dade lugar a una osupacidén desordenada del
espacio v con ello a una disminucién progresiva de los

valores iniciales del mismo.

La friccidn y conflictividad de usos hace, a menude,
gque las distintas calificaciones del Suelc nec Urbanizable vy
las normas especificas que éstas permiten determinar
resulten insuficientes para llevar a cabo una ordenacidn
positiva, no sdlo cautelar o restrictiva, del espacio rural,
incluso de aguellos espacios gue por sus valores naturales o
productivos se pretende proteger de forma especifica.

$in embargo, éste es el objetive global de este Plan
General, a través de una zonificacidén del Suelo No
Urbanizable v el planteamiento de figuras de desarrollo,
encauzar y determinar los usos compatibles, y establecer las
medidas necesarias seqgin los distintos niveles de

protecc] en las zonas delimitadas en funcidén de las
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7.1.- CARACTERISTICAS Y PROBLEMATICA DEL 1ISPACIO RURAL Esta estructur ' hbmﬁ@enéidéd tradicional de usos
‘ T

DEL TERMINO MUNICIPAL. y la mayor apetencia po fﬁpros valoxeéfy recursos (litoral,

forestal, urbano) ha manﬁé%iddfa,estagzona al margen de las

La forma irregular del términc municipal de E1l Puerto tensiones y de los fenémen3§;;hg,ééfécter grkano, hasta que

de Santa Maria se apoya sobre las formaciones rarismeiias en s5e empezaron a detectar los primeros Procesos de
su vértice sur [Los Torudos), contribuyendo a conformar La parcelaciones ilegales en el sector meridional de la campiiia
Bahia de Ccadiz, se desarrolla en su parte centa. entre los y, apoyandeose en los ejes de comunicacidn, comenzarcn A&
Arenales y la BSierra de 3san 'Cristébal, para  volver a instalarse eguipamientos e industrias {Penal, Ford,
estrecharse hacia el norte en la amplia campifi- terciaria. cementerio, Feria), gque bien por falta de suelo calificado

para ello o por las condicicnes especificas de la
La configuracién del territerio ha estado a lo largc de implantacién tienen preferencia por este tipo de suelo.
la historia gecoldgica muy relacionada con el m:r desde los

depésitos marinos gue constituyen la campifia y &.=2rra de San La carretera de Jerez & Rota, esta funcionando
cristébal, hasta las formaciones dunares Yy 1as marismas actualmente comec limite del procesc de "colenizacidn" de la
generadas por el Guadalete al resguarde d- las barras campifia que se concentra asi er el cuadrante orientail
arenosas desarrolladas en el arco de la Bahia. Sin embargo, formado por esta carretera y la de El Puerto de Santa Maria
es la red de drenaje la que ejerce el papel odelador del a Sanltcar. Este ultimo viario acta como barrera debido a
territeric en la historia reciente. la transformacién llevada a cabo <c¢on la puesta en riege de
este sector por parte d&el IARA, y dentro de la importante
pDebido a su génesis, las caracteristica: ‘el término actuacidn territorial que es el FPlan de Riegos de la Costa
municipal son bastante sencillas y responden & tia serie de MN.0. de Cadiz.

grandes unidades muy distintas entre si y qu- aan llevade

aparejada desde antiguc una diversidad de usos. La configuracidn fisica de la campifa,
fundamentalmente 1la impermeabilicdad de sus materiales,

a) La zona norte o campifia, formada por marjas blancas favorece la génesis de cuencas endorreicas [s]
{albarizas) y arcillas, constituve el scporte lradicional de semiendorreicas, donde se forman lagunas y zonas himedas de
los cultivos de secanc de cicle anual, y de v.fhizdos, scbre gran valor ecoldgico vy paisajistico, ¥ cuyo mantenimiento
los suelos vérticos desarrollados en estos matwiriales. entra en pugna con la explotacidn agricola {drenaje e

intentos de desecacién en algunos casos) o con la propia

ocupacidn urbanistica incontrolada del territorio, haciendo

b e AR
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necesaria una intervencién directa y contindente para

preservarlas.

Asi pues, la problemdtica de esta unidad se centra
en la capacidad de preservar su caracter iyricola y su
estructura territorial tradicienal, tratandc de gque 1las
actuaciones que salpican ya el espacio rural no sirvan de

apoyo para nuevas implantaciones.

b) En el extremo opuesto del término nunicipal se
lecalizan las marismas de los rios Guadalete y San Pedro,
gue es la unidad que determina fundame atalmente la
integracién de £l Puertso de Santa Maria en la sptidad fisica

que censtituye la Bahia de Cadiz.

La fragilidad de las formaciones mirismeidas, las
hace especialmente sensibles a cualquier tipo ie actuacién,
y las peculiares caracteristicas fisicas deiivadas de 1la
inundabilidad han constituido tradicionalment= una Dbarrera
para la ocupacién humana, a excepcidén de la histdrica

explotacidén salinera o la pesca.

sin embargo, han sido objeto, parcialaente, de una
de las mayores transformaciones territoriales ccomo  es la
desecacion de miles de hectdreas, asociada 2 la politica
agraria de colonizacidén y puesta en regadio d« los afios 60 ¥
70, hoy inoperante, sin rentabilidad ¥ claramente
improductiva a excepcién de la parte mas intetn: {Poblado de
Dofia Blanca) donde la mayor proporcidén de aportes aluviales

en los suelos les hace mds fértiles.

Junto a estas marismas, transformadas piva cultivos,
existen otras sectores en explotacidn con salinés o cultivos
acuicalas, que parece ser actualmente la mejor opcidén para

el aprovechamiento econdmico de estos espacios, ya que

ger Excro S ..
dao 23 hal e
£l SECRETARIO GENERAL,

presentan productividad elevada a la vez gue se mantiene la

caracteristica ing

Las zonpg“que se consérvan en estade natural {Los
Torufios y el GL%ﬁialete, parciélmente), son esenciales para
el mantenimiento del equilibrio medicambiental, paisajistico
y socicterritorial de La Bahia. Sin embargo, resulta dificil
conservar este caracter ante la superposicidn de presiones y
tensiones gue suponen la confluencia de importantes ejes
viarios de caracter regional ¥y local, usos diversos
{industriales, residenciales) ¥ el propic aprovechamiento
recreative y turistico de 1a zona, especialmente del secter
asociado a las playas. A esto hay jue afiadir el problema de
calidad de las aguas del rio Guadalete, fuertemente

contaminada por vertides urbanos e industriales.

hsi pues, la problemdtica del espacio rural
marismefio, al contraric gque en el resto del territerio
municipal, no es tanto la ocupacidn por actividades wurbanas
como la existeucia de amplias zZonas transformadas
improductivas y la dificultad de discernir y planificar los
limites entre la proteccién de un espacio natural muy fragii

v la posibilidad, y eleccidn de un usc de los mismos.

¢) En el centro del término runicipal y conformando el
litoral N.O. se desarrolla un campo dunar antiguo, muy
degradado, estabilizado en gran parte por la repoblacidn
antrépica, que constituye la unidad de los Arenales. Hacla
el interior las formas dunares se difuminan sobre las margas

degenerando en un mantoc eélico.

///1;: enn esta  zona donde convergen las mayores
teﬁé&ones del término, tanto urbaristicas como ambientales.
51 proximidad a la costa y sus caracteristicas paisajisticas

an dotadce a este espacio de un ¢ran atractive, y por ello
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soporta la mayor parte de los desarrollos residenciales que
buscande la proximidad al mar han ocupado, a veres, incluso
el dominio piblice, alterande el funcionamiente libre de los
procesos naturales literales, ¥ suponiendo un deteriore
paisajistico.

Actualmente es la zona mas interior de .a formacidn
dunar {al Este de la carretera de Rota) 1la qu= soporta el

mayor nimero de tensiones.

Apoyandose en el viario pubiico Jue parte
radialmente desde el niicleo urbano hacia el N.Q. y al amparo
de una estructura de la propiedad mas menuda que en el resto
del territorio, este espacic ha ido acogiendo una serie de
actividades dificilmente compatibles entre si y con el
medio, que anteriormente se limitaba a un uso forestal o de

cultives intensivos, en los tipicos navazos.

Asi, el crecimiento desordenado de parcelaciones de
caracter urbanistico, 1a deforestacidn v actividades
extractivas incontroladas, el desmonte de las formaciones
dunares, los vertidos al acuifero {especialments vulnerable
por su caradcter detritico), la explotacién sin control del
mismo, hace de este ambito el mas problematice y donde es
mis importante 21 intento de integracidén del medio wurbano
con ei rural, y la suavizacidén de los conflictos de
contacto, en una Zona que  se puede congiderar come intento

de desarrollo occcidental del nicleo urbano.

d) La sSierra de San Cristoébal constituye el eje
centro-oriental del términe municipal y =1 elementoe

topografico mas relevante de La Bahia en su cortacto con la
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dos fundamentalmente a las
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La tipologIN 4s £ 4y’ explotaciones, carentes de
estériles y con grande ¥fdes verticales, imponen una gran
dificultad de restauracién y regeneracidén de los espacios
afectados, y han provocado la existencia de grandes huecos
que, una vez terminada la qoncesién o agotado el material,

destrozan la Sierra.

La existencia de las instalaciones militares y de
yacimientos arqueoldgicos en especial la necrdpolis de las
cumbres, junte a las citadas canteras, ¥ octros equipamientos
(Depdsitos de confederacién, Aguasherry}) han privade a este
espacio de un papel gue por sus caracteristicas fisicas le
correspondia: mirador sobre la bahia, espacic de vocacidn
forestal, y aprovechamiento piiblico recreativo y de ccio.
paralelamente se ha ido dotando de un caracter degradado vy
marginal gue es sU principal rasgo definiteric en la
actualidad, ¥ quedando al margen de la estructura
territorial del wunicipic, en lugar de constituir el
principal elemento integrador del territorio prelitoral en

la bahia, capacidad potencial gue aparece CORO evidente.

e) Entre las dos ultimas zonas referidas {Arenales Yy
gierra de San Cristdbal) la unidad territorial identificada
como La Florida constituye el cortacto entre la campiiia ¥y

los espacios marismehos.

Los suelos rojos gque se han desarrollado sobre la
piedra ostionera y los materiales del glacis de La Sierra de

san Cristébal, de considerable fertilidad, han sido



tradicionalmente ocupadns por cultivos agricolas de secano o
por explotacicnes con caracteristicas de h.estos, aungue
nunca han llegado a constituir un verdaderc ru2dc agricela

del que E1 Puerto ha carecido.

Esta estructura ha propiciado el crecimliento de 1os
asentamientos ilegales que, apoyados en los viarios pliblicos
y favorecidos por la proximidad del nivel frei4tico, han ido
prolongande el fendmenc urbano hacia el Norte, presentéandose
este espacio como el 1lugar idéneo para ser o]l soporte del

desarrcllo de la ciudad.

Por Gltimo, en conclusidn, tocar cono principales
conflictos del espacic rural del término municipal de E1

Puertc de Santa Maria:

- £1 dominic del hecho urbanc sobre el suzlo ristico,
con un crecimiento desordenade de la ciudad, a través de la
instalacidn de usos residenciales o la iwplantacidn de
actividades que se han ido distribuyendo aleatoriamente por
este espacio, por sus caracteristicas peculiares o por falta

de calificacién para un uso concreto.

- Importante deterioro ambiental provesaio tanto por
los crecimientos ilegales como por la explotaridn abusiva o
mal planteada de determinados recursos: socbresxplotacion de
aguas subterréneas, contaminacidén del acuifer:s, degradacidn
del litorail, deforestacidn, explotaciones de aridos sin

regeneracién, etc..

- La inoperatividad casi generalizada de las grandes
actuaciones agrarias en las marismas del rio suadalete, que

tiene que asumir hoy #n dia un grave

Simpasto fisica

territorial, totalmente improductivo.
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7.2.1.- Condiciones yﬁherélesfde i kenacién.

Las propuestas de para el suelo no

urbanizabie intentan cubrir la aéﬁle vertiente que otecrga la
Ley a esta clase de suelo: como espacio restante tras la
exclusién del suelo urbano y urbanizable y como espacio
objeto de proteccion por sus valores naturales V'
productivos. Ambas acepciones confluyen en un aspecto,es un
suelo que debe preservarse de la urbanizacién, peroc sin
negarse, salve excepciones ceoncretas, a las relaciones con

el wmedio urbano.

Con el cbjetive de impedir el proceso urbanizador en el
medio rural, el Plan, a través de las normas recogidas en el
Titulo XII, capitule 1o, prohibe toda construccién o)
edificacién cuye destino no sea la explotacidn agraria o
forestal, o las viviendas a ella vinculadas, a excepcidén de
las instalaciones de interés social. En cualquier caso estas
normas de cardcter general presentan matices especificos
para cada clase de suelo no urbanizable.

La finalidad principal es la conservacidn del carécter
aislado de la edificacidén en el medio rural, tomando
precauciones a través de sehalamientos de distancias a
linderos, a otras edificaciones o a accesos, recogidos en
las condiciones de la edificacidn, para evitar la formaciodn
de nlclecs de poblacién en el suelo rastico.

En relacién a este, en los articulos 12.1.8 a 12.1.11

se tipifican y recogen por un lade las parcelaciones gue
legalmente tienen cabida en el medio rural, y por otre bajo
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formacién de niucleos de poeblacién, definido éste en funcidn agricolas, forestales, légicos y palsajisticoes
de aspectos cualitativos relacicnados con l: necesidad de del medio rural. LT e,
servicios e infraestructuras comunes, plarteada por la

\&élores iniciales de la
> oo T E &_:'_r
zona 0 a generar Unos nulRys, CO@RQ%}bles con el medio.

agrupacion de viviendas. - Las dirigidas a

Ademas de las limitaciones establecidas para el uso

residencial a las que se hacia referencia, el Flan General a}] En 1la linea de las primeras ({proteccidn ¥
regula los usos y actividades que son propies o auntorizables conservacion de valores) se insertan por un lado las
en el suelo no urbanizable, especificando postzriormente en determinacicnes dedicadas a la ordenacidn de Zonas
cada categoria delimitada las condiciones de uscs concretos. calificadas como Suelo No Urbanizable sin una proteccidn
La regulacién de estos usos lleva a la rastriccidon maxima en especial, gue se corresponden de forma global con zonas
zonas especialmente protegidas, a la permisividad en otras agricolas (campifa, zonas afectadas por planes de riegos Yy
zonas, como las agricolas, de usocs subsidisvios sin  que zonas de huertos), gue se identifican respectivamente como

inviertan el cardcter de 1la actividad principal, o incluso suelo no urbanizable comin, de yegadios y de huertes. En

de otros usos dque puedan contribuir a la utilizacidén 4del estas zonas las caracteristicas fisicas y de explotacidén no

espacioc rural como lugar de orcio ¥y esparcimiento por parte presentan necesidades especificas de regulacidn, al margen
de la poblacidn. de los usos propios y el control de los procesos de
urbanizacién (ajencs en el caso dJde los planes de riegos},
para los que las normas particu.ares imponen condiciones
7.2.2.- Ambitos de Ordenacién en el Suelo do suficientemente restrictivas al respecto.

Urbanizable.

Se protege Yy potencia a2l valor agricola de los

Del analisis de las rAracteristicas suelos frente a otros uscs e implantaciones extrafios a este
fisico~territeoriales del término municipal vy de la medio, destacando la significacinn territorial y econdmica
probleméatica particular de cada unidard reflejada de los cultiveos tradicionales de .a campifia: vifiedo y secano
esquemiticamente en el apartado 7.1 se ¢ies prende una de ciclo anual.
propuesta de calificacidn de suelo no urbanizable,
intentande a través de la regulacidén de usos actividades, Ademas de estas ZzZonas ag;igolas, y en la linea de

con normas concretas de proteccién pa.a cada caso, ropuesta de conservacidn de valores originales, se sitha al
P

mantener, potenciar o recuperar las carac eristicas del tratamiento propuesto para la zeona oriental de Los Arenales,

espacio rural. mas préxima al nicleo urbano, Y gue bajo la denominacién de

fiar del conde delimita la zona tradicional de localizacidn
.—41&!,%"“-

r/déglos recreos o villas entre valiosas masas de pinares.

Para elle las propuestas del Plan en «she

concretan en dos tipos de actuaciones:

L i M
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Esta zona estd sometida a las tensiones propias Los planteamlggg"m&)ma a intervencion 1estos ’
derivadas de su proximidad al ndacleo y de la atraccidén de espacios se desarro égiséﬁ.efié. . ’i
sus caracteristicas fisicas, a la extensidn de la Gf' -fi e e TSR
parcelacién incentrolada y a la degradacién redio ambiental En ellos %é'_ proponei: intervenciones de
consecuante. Se intenta lecuperar y conservar los valores proteccidn: Plan Es,ééial déx:?fbteccién de Los Torufos
originales, controlande los procesos urbanisticos ilegales y (PEP~2, coll uha Super ,éiéé,éﬂ%,? Has.) y Plan Especial de
protegiendo los wvalores naturales. Proteccidén "Parque Arqueocldgico" (PEP-1, con 253 Has.).

Por otra lado, dentre de esta wisma linea de Por oposicidn a la tendencia marcadamente
actuacién, se insertan espacics que se somezen a especial restrictiva v cautelar de las determinaciones de proteccidn,
proteccién por su elevado interés natural, naisajistico ? los planes especiales proporcicnan el cardcter positivo de
cultural ¥ la excepcionalidad de sus caracteristicas. la ordenacidén, buscando el desarrolle de actividades

compatibles con los valores a proteger, designando zonas con

Esta calificacidn de sueld especiala=nte protegido distintas capacidades de acogida y posibilitando asi el uso
afecta a espacics forestales, zonas himedes, yaclmientos v el gisfrute active de estos espacics por parte de la
arqueoldgices y al literal. Sobre ellos se desarrolla una poblacidn.
regulacién pormenorizada de les usos admisibles en orden a
la efectiva proteccidn de los valeres gue cichos terrenos b) La segunda linea de actuacidn enunciada plantea 1la
acogen y se restringe con mayor dureza la edificacidn regeneracién o mejora de algunos medios, afectados por
llegande & su prohibicidn aksoluta en 3ilgunos casos actuaciones muy duras o incontrolacdas, cuyas potencialidades
concretos., naturalisticas, paisajisticas o greductivas hace que se

pretenda desde el Plan la recureracidéon de los valores
Se distinguen las sigulientes zonas: originales intrinseces a ese territeorio o la sustitucidén de
aquelles, si se perdieron irreversiblemente.
- Zona de especial proteccidn forestel.
En esta situacién se incluyen cuatro categorias del
- Zonas de proteccién de zonas lLtmedas tanto suelo No Urbanizable de E1 Puerto ce Santa Maria:
continentales [lagunas) como litorales (marismes}.
) - Zona de regeneracidn paicajistica de la sSierra de
- Zona de proteccidn de vacimiento: de interés ) San Cristdbal, ocupando algunasg canteras ¥ espacios
cientifico. intersticiales entre ellas, incluyendola en un planteamiento
de recuperacién conjunta de la citada Sierra.
~ Zona de proteccidn del litoral.
- Zona de regeneracidn agriceola de La Tapa,

denominacidn que no implica la voluntad Qe poner en
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explotacidn agricnla, sino la pretension de  vegenerar 1la 7.3.- LOS USOS URBANOS Y

zona afectada por la  desecacidn de las warismas del RURAL. EL CRECI 1 EMADO DFE LA CIUDAD. L

TETee L Towdememge

Guadalete para un uso viable como puede ser ol acuicola, que

a la vez le restituiria el caracter de zona huneda. A pesar de la grayg::d ) existente
entre log suelos urban ‘;” v el suelce no
- Zona de los Arenales. sus determinacicnes wvan urbanizable, la proximidgq;fisipég«éhiie ambos da lugar a
encaminadas a la regeneracién del medio a traves del control expectativas de implantaciéﬂgoJ;nb&fﬁoracién de usos urbanocs
estricte de la parcelacion urbanistica v de maedidas al medio rural.
concretas tendentes a la recuperacidn d+  una calidad
ambiental muy degradada en los (ltimos arnos. Para ello Este fendmeno es habitual y bastante generalizado,
aunque se permite la edificacidn se establecan condiciones aungue no por ello resulta facil su encuadre y solucién.
mas restrictivas ques las del resto del suelo no urbanizable, Especial es la relevancia que adguiere en el término de E
a ax-aptién de §.N.U. comin, por la tendencia clara de 1a Puerte de Santa Maria ya que, como se analiza en el apartado
sona, y con unas medidas que garanticen la potenciacidn vy correspondiente de la Memoria de lnformacién, la ocupacion
conservacidn del valor natural y paisajistico de la unidad. del suelo no urbanizable por parcelaciones de caracter
residencial-agricola es importante, tanto en numero come  en
- Por ultimo se eacuadre en ta  finalidad de gsuperficie afectada, asi como peor la rapidez con que se ha
regeneracion o mejora. al suelo no urbanizall » afectado  por producido su desarrollo y expansicii.
parcelaciones no agrarias. El principal interés de esta
calificacion radica en la delimitacion entricta de las Estas parcelaciones desarroliadas al nargen del
mismas y el dictado de unas determinaciones gue adenas de planeamiento, con una localizacidén gue excede el limite del
reconocer  una situacien  de  heche, adoptsy las medidas suelo urbano, han surgido como respuesta a una demanda de
hnecesarias para impedir definitivamente la piogresidn de  la primera y segunda residencia para un nivel de poblacidén que
parcelacion ilegal y conseguir la mejora de las condiciones no puede acceder a las zonas turisticas, a la wvez gue
ambientales de las situaciones reconoccidas. suponen un tipo de oferta que conhina la produccién v el
ocio, con cultivos de caracter familiar.
Al iguzl gue en  las zanas somelldas  a eapecial
proteccisdn el rtratamiento positive se censigie de forma mas La ocupacidén del suelec no urbanizable se ha producido
dgefinida con el enunciade de Planes Espec:a.2s de Mejora en estos casos sin planeamiento intermedio. Perc hay que
para los espacios ds ios Arenales [PEM-4. 410 Has.}, La Tapa tener presente gque algunas de estas parcelaciocnes se han
{(PERM-8, 972,1 Has.}! y alounos de los terrvenrs afectadas por desarrollado sobre el suelo clasiflicado como urbanizable en
parcelaciones no agrarias, {PEM-5, & y T; PEIM-3, 10 ¥ 11}, el Plan Ccomarcal de la Bahia de £&diz de 1979, creédndose
CUYDS desarrollos completaran las determinaciones para estos suelos expectativas, de uscs urhanos. Este grupo

establecidas en estas Hormas para la rvegeieracion de  las orpwade por: El Carmen, Perpetuo

ﬁ?fﬁﬁitﬁauila, La Belieza ¥y La

zonas calificadas,
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valenciana {numeros 6 y 42, 7, 8, 13, 14, 17 ¥y 18 en las
fichas de informacidn).

21 cambiar el modelc de desarrollc propuesto parece
evidente que una especie de inercia del rodelo anterior
unido a un periodo importante sin pi:neamiento han
favorecido el procesc de parcelacién y edificacidén en el
medio rural.

Eetamos ante un hibride, entre medic uwrbano ¥ medio
rural, con indices de ocupacién y usos de suele urbanos
junte con parcelas gque mantienen el caracter agricola o
ganadero, y gue aungue ne responden a una formz tradicional
de explotacién, presentan gran importancia, tanto por las

superficies afectadas como por sus caracteristicas.

La ocupacién indiscriminada del suelo no urbanizable
por parcelaciones supone un elemento tensionadeor del
territoric, gue condiciona el modelo de crecimiento de 1la
ciudad.

7.4.- RECONDUCCION DE LOS ACTUALES PROCLSDS DE
OCUPACION DEL SUELO NO URBANIZABLE. DE LA
CONSOLIDACION DE ACTUACIONES A LA RECUPERACION
DE VALORES.

Nog encontramos ante un fuerte proceso de ocupacidn del
medio rural con un modele que combina el usc residencial con

ia productividad vy el oclo.

partiendo del conocimiento de la vealicad, las medidas
adoptadas son tendentes a impedir la expansiin del proceso,
prestando especial atencidn  a las zonas mé:. tensicnadas vy

con mayores expectativas de eveolucidn, incliyendo tante los
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desarrollos mas consolidados come los incipientes en los gque
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la transformacidén del medi

e, Y TummmTmmea

El propdsito de ag
por dar alternativas dasde

~celacién ilegal pasa
el plane ﬁiento que posibiliten

la reconduccién de los grocesos exxsg tes para, sin generar
!e,

nuevas afecciones en el™ terrltorl recoger una realidad
existente que responde a‘” emanda de un sector de

poblacidn.

El planteamiento, para afrontar la resolucién del
crecimiento desordenado de 1la ciudad, parte de una visidn
amplia para dar una solucidn no utdpica a tedas y cada una
de las parcelaciones existentes, yi que, dada la envergadura
del suelo que se trata, se considera una indefinicidn
remitir su solucién a un planeamisnto posterior como norma
general, sin tener garantia de que se detenga el proceso. No
se considera una solucién valida mantener como suelo rural
lo que no tiene caracteristicas de tal, vya que esto
supondria dejar el problema en estado latente, pero tampoco
englobar todos los desarrolleos en el suelo urbane, pues no
todos reGnen las condiciones adecuadas para ello.

por tanto, 1a solucidén adoptada no es dnica ni
genérica, ya que la casuistica es variada en cuanto a 1los
valores de los suelos afectados y al nivel de ocupacidn,
sino que abarca desde el reconocimiento de unos usos urbanocs
y su clasificacién como tal, hasta la recuperacién de los
valores naturales del medio fisico, con todas sus

situaciones intermedias.
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7.4.1.- Clasificacién como Suelc Urbano

£l modelo de ordenacidén del territorio propuesto por al
plan establece 1la clasificacidén de Suelo Urbano para una
serie de parcelaciones en razén de sus cayacteristicas ¥
ubicacidn. Se delimita una Unidad de Ejecucion para cada una

de ellas, igual gue para el resto del Suelo Urbano.

Estas parcelaciones tienen un a.to grado de
consolidacidén, con una ocupacién y tipolog.a edificatoria
caracteristicos del medic urbane ademds de cierto nivel de
infraestructuras. La pérdida de valore:s naturales Y
agricolas vy rl nimero de viviendas evidencian la

imposibilidad de revertir el proceso desarrolilado.

AUn mas importante es la situacidén «n el conjunto
territorial, y su integracidn en la propuest. ide crecimiento
establecida. Haciendo una division zrnal de las

parcelacicnes se establecen cuatro grupos:

- cafada del Verdugo, a la derecha de 1: CN-IV, junto a
urbaluz. E1 Plan plantea agui un crecimiento de la ciudad
con la «clasificacién de suelos urbane urbanizable,
incluyendo en su delimitacidén como urbanas l:s parcelaciones
denominadas: La Caridad, S5erones, Rouprserones, La
valenciana, en 1la gque se& han subdiviide dos U.E.
denominadas La Valenciana ¥y La Caflada) v el Chinarral
(nGmeros 12, 13, 19, 18 y 20 respectivament= en la Memoria

de Informacidn}.

- <Zona HNorte comprendida entre la <carretera de
circunvalacidn y el arco del ferrocarril, gque constituye el
principal crecimiento pregramado. Agqui  s¢ incluyen: EI1
palomar, Ciudad Ducal y Los Romanos (nimercs 1, 2 y 46 en 1la

Memoria de Informacién} con la clasificacidn de suelo
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-~ Costa Oesyg; eng}g,m%ﬁé@n derecha de la carretera de
Rota. Se plantéaiila.igéguiyi'zacién del 1limite de las
Iuelo urbano: La Andreita, El

Carmen y El1 Carmeﬂi:i:f4;Peﬂ dtuo Socorro, Arenas Cardenas,
Cantarranas, EL Agui‘ “;?“‘ 1dad de Ejecucién denominada E1

Camaledn) y Molino Platero {nfmeros 5, &6, 36, 7, 3, B, 14 ¥y

~ N ;
parcelaciones deltn;endo“comq;
Sy PR

25 en la Memoria de Informacidn).

- Zonas préximas a suelo urbano consolidade y de facil
conexidn en las que se recogen los asentamientos existentes
como son Las Dunas de San Antén, gque incluye el Pago Alhaja
v Los Navazos y la carretera del Pobladoe de poifita Blanca, con
La Vega de los Pérez [namercs 10, 15, 164 respectivamente en

Memoria de Informacién).

El desarrollo de estos suelos comprenderd la mejora de
las condicicnes ambientales Yy de dotacidn de
infraestructuras. La existencia de un determinade nivel de
organizacién es una garantia de que se llevardn a cabo las

obras necesarias asi como la coordinacidn de las mismas.

Sse asumen estas actuaciones come respuesta a unha
determinada demanda de 18 y 28 residencia fuera del nucleo

urbano.
7.4.2.- Clasificacién como Suelo Urbanizable
Programado.

ndelo de crecimiento que el Plan plantea para el

ici¥ic clasifica como Suele Urbanizable 1a zona Norte

o
™



incluye zonas afectadas por parcelacicones. El grade de

desarrcllo de las mismas es tal gue permite :ncorporarlas a

la clasificacidn general, ordenadndclas dentiro de 1la trama

definida para el suelo en gue se integran.

La razén para clasificarlas como suelc urbanizable no

es la consolidacién de la parcelacidn sino su  localizaciédn

coincidente con el desarrolle programade y, en segundo

lugar, la posibilidad de compatibilizar la ordenacidn

existente con la propuesta dada para la globalidad.

En esta categoria de suelo 5a incluyen las
parcelaciones denominadas: E1 Palomar Este, lLas Nieves Oeste
y Las Marias (correspondientes a los nlmeros 4:, 44 y 45 de
las fichas de la Memoria de Informacidén), englobadas en el
Ambito de los Planes Parciales NO-4,(Las Treg¢ Marias) y NO-5

(L.a Cererial.

7.4.3.- Clasificacién como Suelo No Urbanizable.

El Plan incluye dentro de la clasificacidon como
suelo no urbanizable aguellas parcelaciones que por su
localizacidn, caracteristicas, usos hig nivel de
consolidacidén, no reinen las condiciones para ser
¢lasificadas como suele urbano, asumiéndose el criterio
establecido de reconocer la realidad existente pero
apostando por el mantenimiente, en la medida de: 1o posible,
de las caracteristicas propias de esta clase de suelo, ¥y
concentrando la posibilidad de edificar, en condiciones
estrictas, en estas Zonas afectadas Vi de forma
irreversible.

e —

En funcién de todo esto se defin ’IgiflihéaT__

actuacion, recogida en el tratamient% B ﬁbtmafivo;
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cuya permanencia ula y aquellas otras sobre las cuales
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suelo mas la parcelacidén. Las parcelas no

recogidas en este admbito, alin perteneciendo a la misma finca

originaria, se incluirdn en la ordenacidn de la categoria

del Suelc No Urbanizable en que se engloben.

Las determinaciones establecidas parten de

reconocer una realidad existente vy plantear cierta

permisividad, siempre aludiendo a vivienda familiar agraria,

en cuanto vinculada a la explotazidn o actividad de 1la

parcela, regulandose los wusos an  conexién con dicho

caracter.

Las condiciones de la =zdificacidn, ademas de

establecer la parcela minima {gue recoge generalmente 1la

parcela media de la parcelacidn), wvan encaminadas a

posibilitar un aprovechamiento agricola o forestal de 1la

misma y a garantizar unos niveles minimos de <calidad ¥y

estética, a la vez qgue se asegura, aungue se reconoce Como

uso suplementario de la edificacidén la vivienda familiar, la

imposibilidad de ser considevado un nlcleo de poblacidén en

relacién a la demanda de servicios y egquipamientos urbanos,
¥y al derecho a su prestacidn.

En las parcelacicnes en las gque, por diversos
motivos, la situacion de estructura interna o calidad

ambiental presente niveles muy bajos, se propone la

R

los respectivos Planes Especiales de

redaccidn de Mejora

para intentar nc s&io regular 1la situacidén sino lievar a

b
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cabo una ordenaciodn interna, pareciendoe ooherente la
prohibicion absoluta de la edificacidén en tantc no se

apruebe el Plan Especial.

Aungue el tratamiento global plantceado es similar
para todas las parcelaciones que se regulan, en 1a linea de
adecuar este tratamiento a las caracteristicas de los

desarrollos existentes, se establecen tres subtipos:

a} Parcelaciones con caracter agropecua lo {Tipo A, en
la Normativa).Son aguellas en las gue se detecta de wuna
forma mas patente la existencia de una actividad agricola o
ganadera, y cuya pervivencia pretende el Pla’.

La permisividad de un uso ganaderc e: la principal

diferencia con las parcelaciones Tipo B.

b} Parcelaciones no agricelas (Tipe B}, =25 decir donde
las edificaciones existentes no estan n  lia mayoria
vinculadas a ia explotacién de la parcela, aunque la
posibilidad de edificar se cifra en términos z.nilares a las
parcelaciones tipo A, es decir segnn la definicidén de
vivienda acgraria.

pPor su grade de desarrollo y las cara- toristicas del
suelo que ocupan se pretende su adecuacidn :l medic rural,
mediante la potenciacidén de los usos agricol:s y forestales,
v de la eliminacidn de cerramientos que no cor.cespondan con
la tipologia agricela tradicional o estén ¢ :niatituidos por

elementos vegetales.

=! Parcelaciones <con propuestas de restitucion del

medio. Son aguellas en las gque, por razon d: pbicacidn vy

gradc de afeccidén al medio fisico, el Pi propone su

eliminacidn.
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subdivisién en funcion de la causa que motiva su
R s s .

eliminacidn. Por 1las que por su ubicacidn

entran en con el modelo de crecimiento

propuesto por e EYQiaﬁ,y,CUYO; grado de desarrollo, ademas,
permite la reve %;Pn;Qel proégéo; a este grupo pertenece la
parcelacién PinﬁE;;Qgi'-Obisﬁﬁ' {nimerc 23 en Memoria de
Informacidn). Y p‘r§6ttorll§do las que se han situado en
suelec de especial vagg;.hatural ¢ agricola e incluso con
algin grado de proteccién, para las gue se determina ademas
la restitucién de los valeres naturales del medio: Pinar de
Coig y Las Lagunas (N2 30 y 38 en la .Memoria de

Informacion) .

En cuanto al tratamiento planteado hay gue

distinguir dos tipos de actuacidn:

-~ Establecer las determinaciones directamente
mediante Plan Especial de Regeneracidén del Medio.

~ Remitir a las determinaciones de la zona a que

pertenecen.

La primera opcidén se 1lleva a cabo en los casos en
que las caracteristicas de ocupacién requieren una actuacidn
individualizada y especifica. Aqui estén incluidas las tres
parcelaciones citadas anteriormente (Pinar de Coig, Las

Lagunas y Pinar del Obispo).

La segunda se aplica en las parcelaciones incluidas
en un ambito mayor gque las engloba, v recoge el tratamiento
de las mismas. Por tanto, no se les ha dado tratamiento
normativo especifico, siéndoles de aplicacidn las

determinaciones de la zouna a la que pertenecen.

e
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En este secundo tipo ze incluyen:

- E1 Madrugador (namero 11 o Memoria de
Informacidn}. Incluida en los 100 metros de afeccidn de la
variante de la N-IY. Su tratamiento es i:zual al de las

bandas a ambos lados de la carretera.

- Perpetuo Socorra Norte ¢ Canlartranas Norte
{numeros 31 y 43). Incluidas en 21 Plan Esecial de Pinar
del conde {PE-3) ¥ Plan Especial de los Ar=nales (PEM-4],

respectivamente.

- La Brogueta Ceste {nUmero 41}. Incluida en la zona
puesta en regadic por 1 TARA, cse  -omete a SUS
determinaciones.

7.5.- ASPECTOS Y CRITERIOS GENERALES DE PROTECCION
TERRITORIAL Y MEDIO AMBIENTAL AFPLICABLES EN
TODO EL TERMINO MUNICIPAL.

Al margen de las determinaciones especificas dictadas
para cada wuna de las zonas de Suelo no Uvbanizable, hay

ciertos aspectos globales en relacidn a la walvaguarda del

medio fisico, que scn comunes a todo ol territorio,
indistintamente de sus caracteristica=x Y valores
particulares.

Estos aspectos territoriales y ambientales requieren la
adocpcién de medidas con caracter general, en r2spuesta a  su
necesidad de intervencisén y a una demanda s:rcial, cada vez
mas generalizada, de la proteccién del nedic fisico y sus

Ty

recursos naturales, por una sensibilizazi3n an i

iprapang o0 MG Rl FRRRE RN B
da Exomo S

ga el 33 MED Y

En esta linea,

Normativa, las ©No y2ig\es de proteccién del medic
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fisico, referida
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hidreldgices, en ™ nt? adguak- uperficiales, subterraneas
vy vertidos se I Eieréi'a’ lafﬁ roteccién de vegetacidn vy

fauna, de la atmés V'a,féi 'pq;éaje, del dominic piablico de
vias pecuarias ¥ cimingsmrﬁ}ales, del litoral y de los

yacimientos argqueoldgicos y de interés cientifico.

En estas normas se recogen las determinaciones Yy
limitaciones principales de las legislaciones sectoriales
aplicables y especialmente las disposiciones del Plan
Especial de Proteccién del Medic Fisico de la provincia de
cadiz, sobre Preteccidn de Recursos del ‘Dominio Pldblicao,

recogidas en la Seccién 1a del titulo III de dicho Plan.

7.5.1.- Medidas para la proteccidén de los recursos

hidroldgicos.

Se orientan a proteger el sistema hidroldgice en su
conjunto, en la consideracién de la relacidén entre aguas

superficiales y subterraneas.

- Previa a la concesidén de licencia para cualquier
actividad en suelec no urbanizable sera precisco contar con la
autorizacidn de vertido prevista en el Capitulo II del
Titule V de la vigente Ley de Aguas.

- En todo proyecto de edificecidn deberan sefialarse los

sistemds de vertide y depuraciér teniendo en cuenta los

Uientes c¢riterios: en vertidos doméstices o similares

sera necesaria cuandoe menos la existencia de fosas sépticas

-.can-Gegaras de depuracidén, no se admitirdn expresamente los

pozos tegros y cuando se trate de vertidos de mayor volumen,
) H

§
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deberd procederse a la aplicacidén de sistemas ce depuracisdn
especificos adaptados al tipo de actividaid (irdustrial,

ganadera, grandes complejos ptblicos, etc.).

- El tratamiento previo al vertido debeira adaptarse en
rodos los casos a la clasificacién legal de los cauces

receptores y a sus condiciones de autodepuracidm.

- No se podran localizar fosas o efecluar vertidos a
distancias menores de 200 metros de cualguier punto de

captacién de agua para censumeo piblico.

- El régimen de explotacidn de recursos se adecuara a
lo dispuesto en el Decreto 928/78 de 16 de Marzo. Las
licencias urbanisticas en estos suelos deberan formularse
justificando debidamente la existencia de _a dotacidén de
agua necesaria, asi como la ausencia de impacto negativo,
desde o1 punto de vista cuantitativo, sobre los recurscs
hidricos de la zona.

7.5.2.- Medidas para la proteccién del paisaje.

Con caracter general se establecen 1los siguientes

criterios:

- Las condiciones constructivas y es.éfiicas de las
edificacicnes en el espacio rural deberan integrarse en el
ambiente propilo de éste, en razdn d: su caracter

necesariamente derivado de su condicién agroecuaria.

- Exigencia de restauracidn paisajisti:a en todas las

chras que impliguen movimientos de tierras. La restitucion

Apronact CroyisinnatTents

g@l Excrma. Swya
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posible, las necesarias alteraciones paisajistjgas habréan de
Lur%%é%]gcléﬁ g)l %%ﬁtsiﬁﬁxgédiante las
obras compleme 1$“fﬁ“ ;: arias y/o los tratami%DtOS
especiales mas €

ser conducidas a a

- Las actﬂ(idadésﬂque éﬁéougan un grave impactc visual
{canteras, indus Eigsﬁﬂﬁelf osas, etc.) deberan instalar
cerramientos esﬁgbia$é§} preferentemente de caracter
vegetal.

~ La publicidad exterior sdélo se permitird en las
margenes de las carreteras vy adeptadas a la legislacidn

sectorial especifica.

7.5.3.- Medidas para la proteccién de la vegetacidn y
la fauna.

Se protegen, en general, todas las masas forestales
{arbdéreas o arbustivasg), independientemente del régimen de
propiedad, controlando la tala de arboles a 1la vez que se
potencia la implantacidén de nuevas masas en espacios
deforestados {urbanizades o no), en las zonas de afeccidn de
las infraestructuras, margenes de viario ptGblico, riberas vy
margenes fiuviales, etc..

7.5.4.~ Medidas para la proteccidén del litoral.

Con este objetivo se recogen en principio las
disposiciones de la Ley de Costas, afiadiendo una serie de
condiciones en cuanto a las caracteristicas de las

edificaciones (altura, visibilidad desde las plavas, etc.) e

del terreno a sus condiciones originarias deberd s

norma comin. No obstante, en los casos en qu: nllo no

i 3 H?EF%I%Lth&S (distancias a «cornisas, disposicidn de

sqgg:gtc.) permitidas en el ominio publico o en sus

[P R
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zonas de servidumbres. El tratamiento dado al litoral se
refleja especificamente en el capitulc 8 de =zs%ta Memoria de
Propuesta.

7.5.5.- Medidas para la proteccidén y conservacion del

suelo.

Se establecen las medidas necesarias qu: garanticen 1la
restauracién de los espacios afectades poc- actividades
extractivas o movimientos de tierras en general, ya que las
explotaciones de &ridos, tanto activas couwo abandonadas,
suponen los principales problemas de erosid. en el término
municipal v presentandose la reforestacidén -omo uno de los

principaies agentes controladeres de la erosion.

7.5.6.- Medidas para la proteccidén de caminos piblicos

[via pecuarias y caminos rurale=).

Ante la generalizada agresidn sufrida wor esta red de
caminos en los ultimos tiempos, debido a la disminucién de
la actividad ganadera y a la transformacién del sistema de
produccién agropecuario, se plantean desde 21 Plan General
una serie de medidas para impedir su progresiva desaparicidn
u ocupacidn, en tanto la Administracidén compe ente procede
al deslinde, amojonamientc y recuperacidn de 1los mismos. Con
elloc se intenta mantener el usc propio de estos espacios de
dominio publico a la vez gque se inceorporan otras compatibles
de tipo recreativo o depertivo.

! | aprobadc prives ona
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7.5.7.- Medidas
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En relacidn 4~q§tof"ggiplag; eneral se limita a aplicar
lo que prevé el py{a eaﬁ%ggjo su?tamunicipal (Plan Especial
| ﬁzigiéqf' y la Ley del Patrimonio

Histérico Espaiiol de MEXLI:

PR

de Proteccidn del

7.5.8.- Medidas para la proteccidén de la atmosfera.

En este sentido 1a normativa del Plan es muy tajante
negando la posibilidad de 1la ubicacién en el término
municipal de cualquier actividad gque pudiese generar una
incidencia claramente negativa, teniendo especial precaucién
en el caso de una posible afectacidn sobre cualquiera de los

espacios protegidos por este Plan.

La aplicacidén de 1las determinacicones recogidas en el
Titulo XTII de la normativa del Plan, asi como la aceptacidn
de las condiciones especificadas en la regulacidn de usos Yy
actividades en el suelo no urbanizable y en cada zona de
calificacién, supondrian una garantia clara de la
conservacién vy mantenimiento de los valores naturales vy

productives del ambito territorial del término municipal.

7.6.- LA CONSERVACION DE LOS ESPACIOS Y ELEMENTOS
NATURALES Y CULTURALES DEL TERRITORIO.

El reconccimiento del términec municipal de E1 Puerto de
santa Maria, ha hecho posible la deteccién de varios
espacios ¥ elementos de gran valor ecolégico ¥/o

paisajistico, o cultural, gque han sido referidos en el



apartado 7.3, a la vez gque se ha puesto d: nanifiesto la

necesidad de su conservacidn.

La ratificacidn del interés de estos es-acicos se halla
en que se incluven todos los protegidos o catalegados por el
Plan Especial de Proteccién del Medic Fisico de la provincia
de Cadiz v por la Ley de 1Inventario de Esp:cios Naturales
Protegides de Andalucfa, a los gue el Plan ajrega variocs mas
por considerarlc conveniente en la estruct.ra territorial

trazada.

La propuesta del Plan en relacién a 1l proteccidn de
espacios y elementos naturales se fundamenta en, a excepcion
de donde 1la fragilidad del medic leo impid:, diseflar una
ordenacidén que ponga estos espacios al alcance de la
poblacién para su disfrute en las condicionis y con las
restricciones que se establezcan para preservarlos del
deteriorn de los valores que se protegen, y viene a cubrir
agsi tanto la necesidad de proteccidén como 1+ demanda de 1a

poblacién.

a red de espacios protegides, gue incluye zonas
hamedas, forestales, litocral vy vacimientos arqueolégicos,
estd organizada esquemdticamente en tres nivelzs en relacidén

a la restriccion de usos

a) Proteccidn en Primer Grado: Equivale a un nivel de
proteccidén integral, y se incluyen aqu: el Complejo
Endorreico (Lagunas Salada, Chica vy Jimcosa) ¥y ios
Yacimientos Arqueoldgicos del Castillo de Defia Blanca ¥y

Necrépolis de Las Cumbres.

La fragilidad del ecosistema de las lagunas eva a
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Por otra paf%ﬁk I@;

nglhsidn en este nivel de los

urbanizable comin una serie

usos especificos en toda

yacimientos alqueologlcos ‘tiene el objetivo de evitar
cualquier operacién gque suponga alteracién del medio, ¥
deteriore los restos protegidos.

b) Proteccidén de Segundo Grado: Se corresponde con  un
nivel similar de proteccidén al del Parque Natural, en ei que
es posible la implantacién de determinadas actividédes,
previa evaluacién de impactos y plan de usocs. Se incluyen
las marismas del rio Guadalete y la peninsula de Los
Torufios. (Ver capitulo 8.2 b.)

c} Proteccidén de Tercer srado: Es el nivel de
proteccién compatible con mayor variedad de usos, en

tipologia e intensidad.

En este nivel se incluyen los espacios feorestales
{ver cuadro} propuestos por el Plan como Parques
Periurbanos, asi comc las masas de pinares delimitadas en
las zonas de Los Arenales y Pinar del Conde, el litoral.
delimitado en el dominio ptblico maritimo-terrestre y zona
de proteccién, y propuesto como sistema general de espacios
lipres y, por Gltime, las masas fcrestales y de matorral de
la Sierra de San Cristébal y Castillo de Dofia Blanca.

En relacidn a ésta GUltima zona de especial
proteccién forestal gque abarca el sector oriental de lq

plantear dos niveles de proteccidn: una zcia inme

que la posibilidad de instalaciones y usos ealta b

fundamentalmente, se admiten en ella 1los usos

'ﬁ:acreﬁtzvos y otros cempatibles, con poca intensidad o

3
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Sobre estas masas y su entorno, ncluyende los proceso de regen LB o&flﬁid}icé, de forma naturﬁﬁ o
yvacimientos argqueolégicos, se propone una intervencidn inducida, de la zo f‘m ﬁft b i LTI i e r
(PEP-1) gue disefie, ordene y zonifique los usos segln  los % e ;
objetivos perseguidos y posibilite, unida a otra serie de Asi mismo se h ﬁ@ﬁﬁbp;é@pf:un precatalogo anexo a la
actuaciones propuestas {Suelo Urbanizable No Programado de memoria que, en lo que a'lﬁéﬂib rural respecta, incluye una
usc recreativo, deportivo y comercial, y sistemas generales serie de edificios ¥ de elementos singulares, tanto
de espacios libres), la recuperacién del conunto de la constructivos como naturales, acogiéndose estos Ultimos a la
sierra para el uso piblice, dotdndola d- la  calidad definicién de "Monumento natural" de la Ley 2/89, ¥y que se
ambiental necesaria. ) someten a proteccién ambiental o global segin los casos.

Los pinhares propuestos como Parques Periurbanes (San por Gltimo, y en relacién a la proteccién de los
Antén, Coto de 1la Isleta, Pinar de Coin ¥ Pinar de valores paisajisticos se puede deducir de las propuestas del
Mochicle), incluyen en su propia definicidén unas condiciones Plan una forma de proteccién indirecta a través de la toma
estrictas de la edificacién y las medidas necosarias para el de decisiones respecto a ciertos ambitos. En esta linea se
mantenimiento de la masa forestal en compatil:ilidad con el encuadra, por ejemplo, la citada recuperacidén de la Sierra
aprovechamiento recreativo. Por otro lade, los pinares de San Cristébal, traténdela en su conjunto; o con otros
calificados c¢ome Especial Proteccidn Forestal en Los matices, pero también en la idea de la salvaguarda ¥y
Arenales y Pinar del Conde se incluyen en sendos Planes potenciacidn del valer natural y paisajistico, el
Especiales (PEM-4, PE-3) gue regulardn especificamente la tratamiento propuesto para la zona de suelo no urbanizable
capacidad de usc ¥y 1la funcionalidad de cala una de las de los Arenales (PEM-4 y de Pinar del Conde (PE-3).
masas.

También se incluye en este nivel de proteccidon  al
espacio litoral, para el cual, dada su imp.riancia y la

especificadad del tratamiento se refleja la propuesta de

ordenacion en el capitule 8, ¥ en cumplimient~ Jel articule
12.2 de las Directrices Regionales del Litorai.

comoc ultimo eslabdén de la red de espacios protegidos
del término municipal de E1 Puerto de Santa Maria se

incluyen las zonas himedas de la campifia, y n— »Jorgue sean,

al menos en poetencia, los espacios de menor r-lsvancia sino
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ESPACIOQ LEY 2/89 P.E.P.M.F. P.G.M.C. SUPERF. (Ha) [NIVEL.PR.

Plan Integral: Especial Proteccion

Cuenca Endorreica Reserva Natural Zonas Humedas de Zonas Humedas 412,2 1

zonas Humedas Especial Proteccion

campina \  mmemsss--= 0 TEEEETET de Zonas Humedas 54,5 3

Pargque Naturszl P, compatible: Especial Proteccion
Marismas Guadalete Bahia de Cadiz Marismas transformadas de Zonas Humedas 904 ,2 2
Parque Natural P. Compatible: Complejo Especial Proteccion

Los Torunocs Bahia de cCadiz Litoral de Int. Ambiental; de Zonas Humedas 876,7 2

sector oOriental Especial Proteccion

Sierra San Cristobal | = ====----- | TTTEETEEE Forestal 91,0 3
P. Compatible: Espacio

punas de San Anton | = —mm——e=ss Forestal de Int. Recreat.| Parque Periurbano 93,9 3

pinar de Coig | = mm=msswe- 0 TEEEEEEES Parque Periurbanec - 35,0 3
P. Compatible: Espacio

Coto de la Isleta | = ===mmmsso Forestal de Int. Recreat.| Parque Periurbanoc 79,6 3

Sistema general

titeral | mmmmmmee_e- b TETTETTTE de Espacilos Libres | = —-—-- 3

castillo de Especial Proteccicon de

pona Blanca | wmmmem-me- 0 TEEEETTEET Yacimientos Argueclodq. 77,6 1

Pinares margen derecha Especial Proteccion

ctra. de Rota y Base | ~  --==--=-- 4 TTTTETTET Forestal 54,0 3
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6.1.- CARACTERISTICAS Y PROBLEMATICA DEL LITGRAL EN EL
PUERTO DE SANTA MARTA.

La ubicacidén de El Puerto de Santa Maria en el litcral
vy las caracteristicas especificas de éste han condicionade
de forma determinante la estructura general del municipio,

tal como se desprende del capitulec 7.1.

La dindmica natural de este tramo de Costa se ha visto
muy alterada por la afeccién que le supone la concurrencia
de importantes obras de infraestructura maritimo-terrestres
{espigones del Puerto de 1la Base Naval de Rota, Puerto
Sherry ¥ Puerto Comercial) vy la incidencia de la
urhanizacién directamente apoyada sobre el dominio pablico

{pilaya ¢ acantilado}.

La sucesién en la costa oeste de playas de Dbhuena
calidad, acantilados arencsos de gran interés paisajistico y
scolédgico con  un importante papel en el intercambio de
materiales entre ambkas unidades, ¥ por Gltimo un campo dunar
con una valiosa cubierta vegetal, ha erigide a este tramo de
costa en el de mayor atraccién para las implantaciones

turisticas del municipio.
ronsecuencia de ello es la aparicién de graves

tensiones que en relacién al litoral se traslucen en la

ocupacién de la linea de costa e incluso el dominico publico
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maritico-terrestre pov edificaciones, degradar fic fuertemente
este ambito y contribuyendc a acentuar el caré ler regresivo
de las playas, va acusado por 1la incidencia de los

espigones de la Base Naval.

En el sectar central del litoral de El Puerto de Santa
Maria se localizan las instalaciones de Puerlo sherry y el
Puerto Comercial, cuyas infraestructuras (el primero ha
llevado consigo la desaparicidén del acantilado y playa del
Aculadero vy de La Colora) estan condicionando fuertemente la
dinamica literal en esta zona Yy producisndo cambios
importantes en las playas urbanas de 1a Puntilla ¥

valdelagrana,

por ultimo, como tramo mas meridional del litoral
portuense, se sitia la peninsula de Los Terufl s en la que se
aprecia umna sucesidn de unidades figsicis con clara

intarrelacién entre si (playas, dunas, arenal-:s y marismas).

El trazade de accesos rodados comao Gnica plasmacidn en
el Territoric d=1 paralizado ACTUR Rio de tan Pedro, asi
como los valores naturales del area, han creado sobre esta
zona una presién de uses, srundamentalmente recsrsativos, que
ponen en peligre la pervivencia de las caracteristicas medio

ambientales de la unidad y del propio sistema

valdelagrana y Los Torufos constituy:n una barra
arenosa generada en la desembaocadura del ric “uadalete, gue
encierra el amplio espacio marismeiio que cons.ituye todo el
sector meridiconal del Término Municipal. Estas marismas se
hallan on distintos niveles de transformaci’n: desde las
desecadas de la Tapa y Dofia Blanca {(hoy excluidas del
dominic publico maritimo-tervestre}, resando por

explotaciones salineras ¥y acuicclas, hasta les:  formaciones,

da e L3 m 1891

atmn en  condiciones

Toruilos.

E;;. A - g x:? o=
Sobre este &mbito el P.G.HT%aé hace una propuesta de

ordenacidén en los té{minosiqué ;apuntan en el apartado
W ‘ ;

siguiente.

§.2.- PROPUESTA DE ORDENACION DEL ESPACTIO LITORAL.
TRATAMTENTO NORMATIVO.

La importancia del litoral en la configuracidn
urbanistica de E1l Puerto vy la fragilidad del medioc, tan
vulnerahle a las actuaciones atipicas ha llevado a calificar

ai litoral como espacio protegido dentro del suelo no

urbanizable, asumiendo como premisas fundamentales de
ordenacién las determinaciones de la Ley de Costas,
Directrices Regionales del Litoral de andalucia, Plan

Especial de Proteccidn de Medio Fisico, Ley de inventario de
Espacios Naturales de Andalucia y Ley de Conservacidon de 1la

Flora y Fauna silvestres.

Como puntce de partida, ¥ en cumplimiento del articulo
iz2.4 de las Directrices Regionales del Litoral 5e
cartografia en los planocs d=2 ordrnacidn  {escala 1:2000 vy
1:10.000) 1a delimitacién del dominic pablico maritimo
terrestre y la servidumbre de preteccion, asi como la ribera
del mar, en los cagos en que o©sta nc coincide con el
deslinde del dominio pGblico, a partir de los deslindes
probasbles vy preovisicnales efectuados  por la Demarcacion de
costas de Andalunia-Atlantico, para su adecuacidn a la L.C.

vigente.
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Para conseguir 1los objetivos plantezidos el P.G., b} Es?mual Protecc ) mgéEﬂL{‘hg\ s.G NERAL, /’
siempre basandose en el respetc al dominio piblico, propone ~ E /5 :
5 : AT .
distintes tratamientos a diferentes escalas c»2 aplicacig§T La signific éﬁﬁut'terr
i o

. N e - -
ambiental, de ias ma iﬁﬁas,en le

Asi en el Titulo XIII, articuleo 13.6 se a2stablecen las proteccidén especial Ae_laé L sus condiciones
tormas Generales de Proteccién del litoral, aplicables a naturales o al menos, ?épﬁqgef%td%sformadas, conservan el
todo el dominio publico maritimo terrestre. caracter de zZona hﬂmeda.“* e

A nivel mas especificeo se c¢lasifica por un lado, come Las caracteristicas de las marismas del rio
suele no urbanizable de Especial Proteccidn ¢» Zonas Humedas Guadalets llevan a limitar los ucos compatibles a los de
los espacios marismefios de Los Torufios 3 Marismas del caracter naturalistice o acuicolsa, mientras gue en Los
Guadalete, y por otro como suelo no urbanizakle de Especial Torufios se plantea un Plan Especial de Proteccidn (P.E.P.-2)
Proteccidén del Litoral al resto del dominio pGhlico que permita el aprovechamiento cientificeo y recreativo sin
equivalente a los espacios clasificados como 3Ispacios Libres merma de los valores ambientales, garantizando la
de Playas y Dominio Pdblico maritimo terrestre. preservacion de awmbos espacios, de forma  absoluta, del

proceso urbanizador, y debiéndcse integrar los desarrcllos
Los objetivos y determinaciones de «~rdenacién son proximos 1o mis posible en el entcino marismeio.

aesquemndticamente los siguientes:

a) Mormas Geperales de Proteccidn del Litcral. ¢} Zona de Especial Proteccidér del litoral:
Ante una costa tan diversa fisicamente vy tan Espacics 1libres de plzias y dominio publico
afectada por precesos urbanos, los objetives del Plan para maritimo-terrestre.

este Ambito se centran en la conservacidén de les valores

naturaies, el mantenimiento del equilikrio fisico ¥ £l resto del dominic publico, excluyendo las =zonas
ecocldgico en l1o0s procesos litorales, inpidiendo la hiimedas citadas anteriormente, ror  sus caracteristicas
interrupcién o modificacidén del filujo de matsriales propio especiales se ha considerade corveniente regularlo como
de la dinamica liteoral, a la vez que se evita el deterioro Sistema de Espacios TLibres de Playas y Deminio Publico
paisajistico de la costa y la ocupacidn del dominic piblico, Maritimo-Terrestre, quedando asi csuficientemente clara su
respetandec integramente las zopas mas fragiles: zona condicidén de espacio preservado de la edificacidn, y de uso
intermareal, playas, dunas ¥ acantilades. Con ello se piblice, a la vez que se le aplican las normas especificas
consigque hacer compatible la proteccién del e:pacio con los para este &umbito en relacidén a la proteccidn del medio

aprovechamientos del mismo, regulados ésteos en funcién de

las caracteristicas de las distintas unidedes fisicas ¥
ambhientales,
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El limite interior s situa =2n el ceslinde  del
dominioc piblicoc y por el exterior en la liues de bajanmar

viva egquinoccial.

£n este ambito el P.G.M.O., en cump. imiento de 1la
Ley de Costas y de t1as Directrices Regionales del Litoral,
garantiza el uso libre y gratuito del espacic como agpacin
libre v zona de esparcimiento; establece las linitaciones de
uso y aprovechamiento, regula los usos compat. _bles con el
medic ¥ las caracteristicas y localiza:ion de las
instalaciones permitidas, ligadas a los serviioes de plays;
protege los acantilados al preservarlos de_cuzlquier tipo de
ocupacion urbanistica y obras de infraestruct.ri; establece
determinaciones psara potenciar ¥y conservar el caracter ¥y el
paisaje natural de estas formaciches (disposicidn,
retrancguec, altura, etc., de las edificaciones respecto a la

rasante de la playa o el angulo del arantilad ) etc,

para favorecer y facilitar estos objetivos el P.G.
clasifica como V2 [(Parques urbanos y areas de ocio)} la
franja prelitoral colindante con el deminio publico y en  la
que se incluye como minimo la =zona de rvidumsbre de
proteccidn (20 m 4 100 m). En esta zona, ‘egqulada en el
articule 4.7.3 de la Normativa-Ordenanzas, ¢ asegura eil
todo caso el caracter abhierto del espacio, ¥y ia primacia de
los elementes vegelales evitando 1la intrusif i de elemantos

constructives o de urbanizacidén susceptibles de causar
impactos tanto fisicos como paisajisticos. Liv edificaciones
o instalaciones existentes tanto en la zona de proteccion
como el dominio piblico se someteran a lo establecido en 1la

pisposicién Transitoria Cuarta de la Ley de (I Las.

Hay que destacar una sarie de propuestas
tratamientos concretos del borde 1litoral, sobre la zona

protececidn, en la linea de trazar recorvidos i3 andos, con

U1 i 95t

L ORISR GENBRAL  que

oy recreo  un  ambito

itinerariocs peatonales,
permita recuperar como

litorral mas amplio gue

N ¥ o -
el,M%nantlal y Las Redes en

des propuestos en esta

~ Tramo de cos
el limite de los suelo
zona. En  ella aparte del de sendas o© espacjios
vegetales, manteniende la distancia de retranqueo sobre 1la
cornisa que se considere conveniente, se facilitaran 1los
accesos necesarios para la comunicacidn con  la playa, con
trazadoe v disefio integradec y respetuoso con la dindmica y el
paisaje de la plava y el acantilado, para evitar 1la

degradacidén de éste.

- punta de Santa Catalina, incluyendo la fortaleza y
vacimientos arquecldgicos, destacando £1 papel de esta zona
como mirador, tanto hacia el interier comoc el exterior de la
Bahia v como punto d= conexidn entre El Puerto y la Costa

Oeste, a través de las Dunas de San Anton y Puerto Sherry.

- Tratamiento de paseo de caracter natural,
bordeande los pinares de las Dunss de Saun Antdn y conectando
La Puntilla ron Puertn Sherry. Supendrd la integracion  del
sistema general de Espacios Librex de las Dunas con la costa

A\

y se desarrollara dentre desl Plan Zspecial propuesto para la

ordenacion de este aspacio.

- Actuacidn sobre 21 pasec maritimo de vValdelagrana,
resaervandeln para un uso exslusivamente peatonal ¥
suponiende asi un limite claro entre el uso y la actividad
urbana residencial vy eX espacic natural vy de recreo

constituido per la plava.

En relacion a la accesibilidad a la linea de costa,

el P.G.M.0. garantiza, con su projussta del =istema viario,
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la posibzlidad tanto de acceso caome de apavrcamiento en

reguladas por la Ley de Costas {articulos 23y

celaccionando para esto ultimo 1is lugarss  wmas

cdfpens en relacidn a la red viavia, integrando en da medida
de 1o prsibie los aparcamientos en el viar:o de accesc,
perpendicular a la costa, con lo gue se minimizan  los

posibles impactos desde ésta.

Por daltime, hacer referencia a lo establecido en el

articule 39 de la Ley de Costas respectce a 1l: niecesidad de

que eon la banda de servidumbre de influencia, {dz 500 metros

de anchura. la densidad de la adificacidn sea iiferior a la

media del suelo urbanizable programado en el térming
municipal.
Tal COMmo refleja el cuadio siguiente 1z

sdificabilidad medis del susle

o,41

urbanizable propuasstoe por 21

glie
los Planes Parciales gue se ves

Plan General es de me/m?, valor no s gobregasado

pol ninguns de afectados por

del

Heetia

la citada Servidumbre de
rp-CH-1, de

0,45

influencia, a =xcepcicn

aso  industrial, cuya edificatiilidad

alcanza mZ/m?, Para subsanar esto, v dada la

disposicidn alargada v perpendicular de la actuacian

respectc A la linea de costa, se defermina w»u la Ficha de
Flansam:ientes del Plan Parcial la concent acidn de la

edificakilicdad en el sector mag seplentricnal rveduciendose

aci la edificabilidad en la zona de 500 metrc: prescrita por

la Lay de Costas, gue nDUunca superara ©,41 m2 e,

RN
as. Exooo
3& &l

23 MAT 139
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RO GENERAL, 7

e e

RELACION DE ELE EN CATALOGO.

1. INMUEBLES EN CASCO HISTORICO.

LOCALIZACION NIVEL DE PROTECCION
Castillo Pza. Castillc San Marcos........... Integral
Cruces, 94. Palacio de Purullena............ Integral
Espafla Pza. Iglesia Mayor Prioral.......... : Integral
Elias ahuja. Pza. de TOroS..... ... vunn. Integral
Espiritu Santo, 4.Convento del #spiritu
%< 3 1 o o T Integral
Galeras, Pza. de las. Fuente de las Galeras. Integral

Ganado, 58. Hospital de la Divina
Providencia. .ot i e e e Integral

Herreria, 4 Plaza de la. Casa de los Diezmos Integral

Luna, 15. Convento de las Esclavas.......... Integral
Micaela Aramburu, 7. Hospital d= San Juan

de DI0S. . . e e e Integral
Micaela Aramburu, 24. Antigua Lonja......... Integral

Pagador, 1. Palacio de la Marquesa
de Candia ....... e e o Integral

Pedro Mufioz Seca, 45. Convento de la
CONCEBRCLGN . o it e e e e e e e Integral

Ssanto Domingo, 24. Antiguo Convento de Steo.
DOMINGG. . .t i e e e Integral

San Francisco 27, Iglesia de San Francisco.. Integral
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3an Sebastian, 2. Capilla de la Aurora.... ..
virgen de Los Milagros, 27. Iglesia de
capuchinas. .. ... i
Ave Maria, 3. Plaza Colegio S.Luis Gonzaga..
Castilleo Plaza. Casa Alhédndiga...........
Castillo Plaza. Palacic de Aramibar.........
Carcel Plaza. Fuente......... . oo iuane -
C1aLl0, Bt e e e s
Cielo, 24, . it e
C1Elo, 5. i i it e e e
Coneditos, 5. s
Fernan Cahallero, ... ..o on
Fernan Caballers, B........co v
Isaac Peral, Pza. Pergola............-+i.vr-
Jazminesg, Pza. Arco Stma. Trinidad..........
LUNA, 3B, ..ttt eiaeae it rsmeaan e
MOTOS, 9 LOE .. un ot viaa e e
Muelle del Vapor.Templete.......... ... q..
Pagador, 3. ..o e
Palacios, 4R. Palacic de los Rivas .........
Palma, 4. Palacio de Valdivieso .........
Pedro Mufioz Seca, 44. ...

polvorista, 10, Plaza del. Palacio de las
[ok- 6 [=1 1 1= V-2 L

rolvorista, 11 Pza. del Casa Roque Aguado

Polverista, 2 Plaza del. Palacio
Imblusguebla. . . e

Global

Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global

Global

Global

Gleobal

Global

S
¢

,ﬁahﬁa Luci

Santa Luci

Santc Domingo,

Santo Domingo,

Victoria,

paseo de la.Ermita de Caminantes..

1~

Lmvgmiz DD €

31. Antiquo Juzgado .........

Virgen de Los Milagros, &..................
Virgen de Los Milagros, 5..................
Vvirgen de Los Milagros, 9..............0.0..
Vvirgen de Los Milagros, |3 T
Virgen de Los Milagros, 98.................
Virgen de Los Milagros, 126.................
virgen de Leos Milagros, 139.................
BN - P
Carmen Peérez Pascual, 14 .. ...... . ... .. ...,
Cilelo, 4. . . e e e e
Cielo, B e e e e e
Ccielo, 42. Iglesia de San Jeaquin ..........
Ci1ela, B3 . i e e e e

Cielo, 102
coldén, 1 P
Cruces, 62

Cruces, 74

cruces, 100, . . ... e e

L P BN

s ~a &Dfo

Global
Global
Global
Global
Globatl
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global
Global

Global

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

Estructural

e



h
‘ o]
i roaeD CrmITIENE Lor @ Poer
Aprohenl b wm TTE -
i e N caniOn coedl:
S oal LA g S I

 ~AETARIO GENERAL,
o BEGECRETARID GERET

Diege HIDO, 10 . c.et v . T —ﬁ_'f_“‘£  .- Pedro Mufioz seca, LT 2, Estructural
DULANGO, L6 . e voeae v amae e . E 2 A U0 B =" pedro Muiioz Sec

Estructural

pomingo Veneroni, 1. Placilla de Aba

Estructural

Espafia, 3 PZa. ... ... o Estructural Ribera del Rio, Estructural
Federico Rubio, 54 ... . ... .oranaon Estructural san Bartolomé, Estructural
Federico Rubio, 59.. . . ... iu s Estructural san Bartolomé, Estructural
fsaac Peral, Plaza. Palacio Municipal....... Estructural san Francisco, Estructural
Javier de Burgoes, 10 ... ... Estructural san Francisco, Estructural
Jazmines, B PlazZa. . ... ... cn e Estructural san Francisco, Colegic de Jesuitas ........ . Estructural
JesGs de los Milagros, 25.........-. 0. -n .. Estructural santa Lucia, 16.. . ... i Estructural
Luja, 15 . e e .. Estructural Santo DOMANGO, 28, .t unneeanneeemoeneesos Estructural
LUMA, 28, e e vumnamenans s .. Estructural SARtO DOMENGO, 28 . . e o Estructural
LUMA, 39 cciirme e Estructural SAN JUAN, 7o cr v ot imaece e m e Estructural
LUNG, Sl .vven s memenrae oo Estructural San Sebastidn, S.u.vre it Estructural
LUNA, S8 . . emimmmmimmam s Estructural San S5ebastidn, 23 ... it Estructural
Micaela Aramburu, 0. .. .. ... -roovreanener Estructural santisima Trinidad, 2. ... . e ciensnnn - Estructural
Micaela Aramburu, L2... ... ..o Estructural WACAT IO, Bt i et a e Estructural
Micaela Aramburu, 14. Palacio Medinacelli... Estructural Virgen de los Milagros, 19.................. Estructural
Micaela Aramburil, 28 ......... .. roaaeen .. Estructural vVirgen de los Milagros, 27. Claustro de

Capuchinas. « .o . v e Estructural
Micaela Aramburu, 30..... ... ccoroanr-ne .. Estructural

virgen de los Milagros, B2.......... ........ Estructural
Misericordia, Colegic San agustin .......... Estructural

virgen de les Milagres, 70..... ...........- Estructural
Pagador, Y U Estructural

virgen de los Milagros, 76............... ... Estructural
Pagador, 38. .. .ec e Estructural

Virgen de los Milagros, 89..... ............ Estructural
Pagador, A0.. ... i Estructural

=0 - T -1 T L Estructural
PALMA, 25 uce s o mmenenosmm s Estructural
parque Calderdn. Club TAUTing. . oo ee oo o Estructural Albareda, T.o. . e ambiental
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Alguiladoras, Td.. . ... . iiieiaia Ambien ' ‘ Df!rst‘{_:f;ljos, B i “*”RLTAHIO;QE@A&. I;
ANGEL ULZAL1Z, 16 .. cvueiomnnane oo s Ambient y, T biego Nihe, 25....... fade =N Ambiental
Arzobispo Bizarrdn, 10.......... . oo Ambiental j DUTANGO, 31 «vennee Bl i e Ambiental
Arzobispo Bizarrdn, 11l........... .. hmbiental Espana Pza. de, ambiental
Arzohispo Bizarrdén, 12......... ..o Aambiental Federico Rubio, ‘;j __________ Ambiental
Carmen Pérez Pacual, 13 ...........-cnnnvee . Ambiental Federico Rubio, 41.. ... ... oo, Ambiental
Cielo, 10. ... c. i . Ambiental Federico RUbio, B87.. . . ... ienrnannenn s Ambiental
CEE10, 3B . tvrea i . Ambiental Fernan Caballerec, 23.............0 . onoa..n Ambiental
Ccielo, 44... ..o e . Ambiental GANAA0, 1.ttt a e Ambiental
Cielo, GB . ... . i Ambiental GANAAC, B0 . ottt Ambiental
CLElO, S8 v e e a i s Ambiental Ganado, 54 .. ... e e e Ambiental
CiELO, BO .t i Ambriental Ganado, 67 . .. ... Ambiental
Cielo, 93 . it i e Ambiental Herreria, 3 Pza. de la....... .............. Aambiental
Cielo, 112, .. ..t Ambiental Herreria, 6 Pza. de la........ . ooiiueuninon.. ambiental
Chaned, 10. .. c. et imrir e aner o> Ambiental Javier de BUrgos, 8. ... ... Ambiental
ChANGCA, 20« o Ambiental Javier de Burgos, 16........... ... ... . ..., Ambiental
CRANCA, 1. c i ia e m e Ambiental Javier de Burgos, 21.... .. ... . Ambiental
ChanCa, 33 ..« i et i .. hmbiental Jazmines, 5, Pza. de los.................... Ambiental
CrUCES, 32. .. .0 ceeornsan o .. Ambiental JeSUS NAZATENO, B . v vueurnomne o anneoas Ambiental
Cruces, 43. .. .. .. Ambientail Jesus de los Milagros, 20................... ambiental
Cruces, 47 i e . Ambiental Juan dea La CoSa, 6. .. . v it Ambiental
CTUCES, BO. i v et e e e . Ambiental ’ LUBA, 35 0 oo oot Ambiental
CIUCES, Bl.. oo oo Ambiental LUIa, 38, . . e e e e e Ambiental
CTUCES, BT e ee e Ambiental LUNA, A8 o o ottt e Aambiental
CTUCES, B2t ie e im i mee s e iaa s ambiental LUNA, 52ttt e e e e e Ambiental
CLBEES, BH .o i iie i cia e Ambiental LU, 5T oo oot e e e e e e Ambiental
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Mazuela, 9 . et e s
Mazuela, 14 .. ...
MelerTos, 8. . e
Micaela Aramburtu, 18. ... .. ...
Pagador, 10. ... ... o e
Pagador, Lli...eeeemnn i
Pagador, 33. . ... ...t
PagadoT, 37 ... cuimn i
Palacios, 24. ... ..
PAlacios, 57 .. e e
PAlacios, 46 . uu i e e
PAalacios, 59 .«
PALlMA, Guve v carmsmrm o m o mse
Palma, 20, .t oot ia i im e
Palma, 27 .t um e i im e
redro Mufioz 5eca, B.. ... .. i
pedro Mufioz Seca, 12... ... ..ot
Pedro Mufoz Seca, 14.. ... ... aoman
Pozos Dulces, 20. ... .. .o
ruerto Escondido, 1.... ... . ..
RECLA, 15 . . i e
Ribera del Rio, l.. .. ..o s
Ribera del Rio, 1 bis........cavov--nn
Ribera del Rio, 9.... .. et
Ribera del Rio, 19... ... e mmmnannn

Ribera del Rio, 34... ... ... ..

mbiental
Ambiental. .
Ambiental
hmbiental
Ambiental
Ambiental
Aambiental
Ambiental
Ambiental
ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambiental
Ambientail
Ambiental
Embiental
Ambiental

Ambiental

£
Ty o al - TS B A Fent
Anponacns nroLrniRrnn
win m- omeonont T208008

dai Exci

da &l =
GENCRAL,
.......... e T cEmbiental
ASEN Ambiental
N
........... Ambiental
........... Ambiental
........... Ambiental
S. Bartolomé, 31 ... ...t i e e Ambiental
S, Bartolomé, 33. . ... . e Amhriental
S. Bartolomé, 45 . . . .. i Ambiental
S. Bartolomé, 9B. . ... .. Ambiental
S. FranCisSCO, L. oo Ambiental
S, Francisco, 28... .. ..o Ambiental
S. JUAT, 30, . e e e Ambiental
S. JUAN, 35 . et e e e e e Ambiental
S. JUEN, 4. . e hmbiental
santa Lucia, 2. .. i i e e Ambiental
santo Domingo, 11.... ... .. . . e Ambiental
santo Domingo, 15. ... . . ..o Ambiental
santo POMIngo, 29. ... o Ambiental
san Sebastidn, 10. ... .o Ambiental
San Sebastian, 20 ACC. .. ... i Ambiental
san Sebastian, 21 .. ... oo e Ambiental
san Sebastian, 25 ......... e Ambiental
VAicario, 6. .. e e Ambiental
Vicalrio, li.... . Aambiental
Virgen de Los Milagros, 7 .................. Ambiental
Virgen de Los Milagros, 13.................. Ambiental
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Virgen de LOS Milagros, 22.......o..eee. .. _Ambiental] ¥’ P ; Sanlucar, 5 Avda... ... ... i Global
P - ! ' - T ETRL anees
Virgen de Los Milagros, 23................ : Ambiental%%-j% oo Valdés, 100 e AT Global
virgen da Los Milagros, 32............... ,_ij@@;ggg? i San Bartﬁlome, B3 el Global
. T I ) .

Virgen de Lns Milagros, 34..............--. Ambienta Albaredé, Estructural
virgen de Los Milagros, 36.......... ..o Ambiental\\\j‘ Albareda}lz ......... T Estructural
Virgen de Los Milagros, 38................-. Ambiental Albareda, {?h,;,,;ffi ....................... Estructural
Virgen de Los Milagros, 45......-. ...t Ambiental AlDAreda, B ...t e e Estructural
Virgen de Los Milagros, 46............ ..o Ambiental Arzcbispo Bizarrdn, 24....... ... Estructural
virgen de Los Milagros, 68................ .. Ambiental . Bajamar, 38. Avda. de la........ ... Estructural
ZETZA, 5L e .. Ambiental Bajamar, 40, Avda. de la.................... Estructural
ZATzZa, 60 o maes .. Ambiental BOLOS, 3.t ittt e e e Estructurai
ZALZA, 65 e .. Ambiental Cervantes, 38. . ... it i Estructural
ZATZA, BT e e .. Ambiental Clelo, T3, . e e e Estructural
ZATZA, BB oot s Ambiental Cruces, 106. . .. .. s s Estructural
ZATZA, T2 e e e Ambiental Elias Ahuja, 2 PZa. GE. ...« it nuwn Estructural
FALZA, TA  ocecvn e Ambiental Fernadn Caballero, 2 ¥ 4.. ... v Estructural

Fernando Zamacocla, 6 a 14..... ... . . ... Estructural
2. JARDINES.

Jazmines, 1 Pza. de los. ... ... i Estructural
Micaela Aramburu. Alineacidn de Palmeras.... Global

MOTOS, 1 LiOB. it it e e i e e Estructural
Parque Calderédn. nlineacidn de Palmeras..... Global

MOTOS, 12 LOS . . i e et oo ettt st e e i e e Estructural
parque de la Victeria........ .. cvvvnnnonn Ambiental

MOTOS, 42 LS. . i i et it e e i ieeaan s Estructural
plaza del Ave Maria.............c.0..n- _.. Ambiental

] Palma, 13 .. . . e e e e Estructural

plaza de Isaac Peral........ ... ..o .. Ambiental

F= T 1 T Estructural

Palla, 1B, .. . i e e e "Estructural
3. BODEGAS.

Pedro de Villa, 12.. ... it innannn Estructural
COMEALAS, 24 i e s Global

sanlacar, 11 Avda. de. .. ... L. oo Estructural
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cap Bariolome, T2, ... ... e Estrictural
San Francisca, 32, ... e Estructural
Al S , St i ae i e e Estinctural
VAIABE, B rmmnn o m o Estructural
L T T S T Estructural
LT [ P O T IR AL SR Estructural
Paldss, L3 .. Estructural
UATAES, T16 . iaee e Estructural
AT AL B e et o e e e e ~ tsaructural

Arirod

cavmen Perezr Fascual, 17 ... aens

Estructural

TALZA, € o voemmma e e e mstructural

L T I Ambiencal

ambientai

Corvanten, 33, ... o on e Ambhiental

Fern-

i caballero, 2. Ambiental

mmbiental

Y T SO0 Y

Mot e, 28 LB o Amlziental
Mintms, 20 LS o Amtzlental
Moros, 236 LS. ... cae e Amrbhienlal

pedra pParez Ferndndaz, 2R,

Ambientat

ambiental

. ooy
e (B
e e o AL

L i, g s

4 ELEMENTOS ,MR“EMWEM“@@ER%RAL

Aproca-n wra

PSR B 1 va o =
ent o 1+ F anqQ
de: Eyor - P ~
(=] A EAEN LeSion Ca abrg.
da a

DENDHINRCI?% r-h%f NIVEL Dé PROTECCION
Ermita de i%hta Clava. . . ... e Integral
Fertaleza dé{hasmhfeu;;;%s .................. Integral
Fortaleza de éZﬁ?ﬁgfgfalina ................ Intagral
Monasterio de La Victoria. ... .- ... e n. Integygral
AlFibe-POZO. .\ oo s Global
Choza de Vailiad. . oo oo e e Giobal
crhozas del Presidio.. .. ... i Global
cuevas Sierra de San Cristébal.. . ........o. Gliobal
Matadero Viejo. . ... . e Global
Moline del Platero.. ... ... ... oo Global
Noria de La Borde. . ... ..o Global
BOZO ANCIO . ¢ i et e e e Glchal
Pozo de la Caridad . ... ... oo Globhal
Fozo de La Laguna del Gallo................. Global
Pazo de las Maroteras.... ... ... ... Global
Pozo de La MOREESA. . .o oo Global
Pozo de Villarana. ... .. ... Global
Foro del Agostado. ... ... e Global
rozo del Camino de Las Maprgtevas............ Gleobal
przo del Camine del Juncal. ... ... Global
Pozo de ESQUIVEL ... Global
Pozo del Gallo, ... Glebal

1
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AT
ety
e Lixs
) Tolaenra
da e

pozo dal Hato de La CArnme... ... ........--- Globkal Casa de s s Rmbiental
1

poco del Presidioc....... ... . Glnk:al// : Casa de Ambiental
coro del Rancho Permila...... ... ... . Global Casa de Ambiental
Pozo de las Sietes Pilas .......... ... - Global Casa de Ambiental
Silo del Cortiio LAaranbta.........-.......- . Global casa de viduela...........cen e Ambiental

Caserio Balbaina Alla. .. ... ... e -n Ambiental
Acueducto Subterraneo de la Piedad....... .. Estructural .

caserio de Las Siete Pilas...... ........... Ambiental
Bodega N-TIV. ... e . Estructural . )

Caserio de Pocito Chico... ...+ aann Ambiental
cortijo de La Atalava..............--c-.- . Estructurai . .

[al=3 =5 o - T I I AL I ... Ambiental
Cortijo de Las Beatilias..............-.. .. Estructural . .

Ccolonia de La Piedad. . ... .o v o Ambiental
El Castillito. . ... . Estructural

corrales de Santa Catalina.. ... ...« ... n Ambiental
Fadbrica MoliflOo. .. oo e Estructural . )

cortijo de Aranibal.. ... ... Ambiental
Fuerte-ciudad. . . .. o Estructurail » )

Cortijo de Berbhén........ ... oo ron Aambiental
Palacio - disgcoteca Joy Sherry........... . Estructural » » ,

cortijo de Canjin Alto..... ... Ambiental
zahurda del Cortijo de La Atalaya.......... Estructural . )

Cortijo de El Apostado........ ... Aambiental
888 A8 BULE . ettt e Ambiental Cortijo de La BIZarvond. .. .. .. ... Ambiental
Casa de GUATGLa. ... v e . Ambiental Cortijo de ta Borde.... ... Ambiental
asa fAe La CORABSE. ... «ev e Ambiental Cortijo de La Florida. ..........coe.vennn Arbiental
Casa de DA FOLLPOHA. o weean o _ Ambiental cortijo de La Pintada. ...... ... e Amhiental
rasa de LA Marfufa. . ..oooooonnaaooe oo  Ambiental cortijo de Sta. BR@. .. ... .. Ambiental
Casa de LA PalMa. .. .e. oo s . mmbiental Cortijo de Villarona..............e-e-creren Ambiental
Cana A6 LA PAZ . v oo . ambiental Cortijo del ¢astille de Las Aniras.......... Ambiental
CaSAa A6 LA REA. it e _ Ambiental Cortijo de las Maroteras....... .....--.c--- Ambiental
Casa A8 LA TULA. .+ e o  ambiental Cortijo Wtra. Sra. del Carmep.. ..........0 Ambiental
casa de Las Tablidas.. ... ... oo ambiental Cortijo de la Regra...........  ccoe-rereron Ambiental
Casa de Maria Manuela. ... ... ... oo ambiental Cortijo Pasc-Pozeo-Venta Alta... ........... Ambiental
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Cortije de los 5antcs Reyes. ..

Cortijo Torre de San Cristobal

Ran<hn de Brosgueta. . ... ..... . ... ...
Rancho de Las ANIMAS. . . ..o v s onn

pancho de Pernifa. ... ..o

Recreos de Cerrillo-La Belleza

Recreo de San Vicente................
Recrec del Pinar de Colg.............
5. DUHAS.

Aguila. . .. ...
Almadar. . . ..o
AlMenAroS . o e e e e
CaABALEOIl . L vt e et e e s
[aT:3 o8 OF-F abar-1 o1 b I UP
Cantarranas Norte. . ... .o v
Ejido de San Sebastian...............
2l I =% 1 =1 « TS
Galvecito 1. .. i e
Galvecito 2. e
Hijuela de Montellano................
LAGUFLA . oo vt v en e m o e
LOS CIPTosas. ..t
valdeazahares. ... ... ...

Ambriental
nmbiental
Aambiental
ambiental
Ambiental
ambiental
Ambiental

Ambiental

Global,
Global
Global
51lobal
Global
Global
Glokal
Global
Global
Glol:al
Globkail
Global

Global

Global

dan

a3
6.

YACIHIEN'I?_’E‘L‘.
Castillio ge D
Restos de ﬁur
Aculadero (1)
Los Sauces (3
Castillo de s

La Dehesa (14

Las Cumbres.
Monasterio de

Castillc de S

Fuerte Ciudad

Castillo de 1

Puerte I (53]
Puertn IT (54

Puerto TIT (5

RARrocadle o sl Zieerie nooi 2oang

Excma. /o m 't cs Laaan ca.eDrg

e!

‘_E NIVEL
oha Blauca;ilq) ................
alla Mediaval {81}.

1)

an Marcos {(7%)..... ... ..

Necropolis, [14)}
la vVictoria (9&!.. ... ... ... ..
anta Catalina {81

(39)Y. ... .

a Polvora {407,

TARIO GENERAL

~l

DE PROTECCION
Integral
integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral
Integral

Inteqgral
Parcial

Preferente
Preferente
Preferente
Preferente

Preferente
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Puert o

Puertc

Pluer Lo

Puerio

Puerta

Puerto

Puarto 3

Puerte

Puerto
Puerto
Puerto
Fuerto
Juan de

C/ Alqu

IV (D0
VoiSsT e
VT OUSE Y L
VII {59) ...

VIIT (A0 e

IT (B} . oo e
XIV (GBS . e
XV {68y ...
XX LB T ) .
ia Cosa (76Y. .. o o o

iladores (790 . e

casa junta al convento Concepcion (80)....

Palacio

Piente

de aranibar (851 ... .. ... ... ... . ...

Pomano (94) ... . .. .. e

Ataiaya (4] .. e e

Arroyo

da Campin [5) ... ... ..o

El Barranco (BY ... e

Las Beatillas (7). .. i e

Campin

Campin

Albo (9) ...

Bajo {(10) .. .

Log Santos Reyes {13} ... ... ... oL

Venta BLEa (15 . v i e e e

Preferente

Preferente
Preferente
Preferente
Preferente
preferente
Preferente
preferente
Preferente
Preferente
Preferente
Preferente
Preferente
Preferente

Preferente

Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Hormal
Normal

Normal

E1 Manantial ¢

Vaina {16})..... .

. -
Finca de la Ch

Hincjosa Bajo

Chaparral [22)Y. ... .. . . .. ... ... ... ..

Zona de Levante (23}

Villarana {(24) ... ... . . . ...

salado (26)
Forton {27)
Laranta (28}

Cortilde La MNegra [29)

Moline Platero {30).. .. .. ... .. ...

EL Pilar {32} . ... . ... .

El Conejo (33}

Los Tercios (34)... ... ... ... ... ...

Bule {35}
Hijuela del Tio Pristo {368)

Cerro Verde {37}

Pinar del Obispo {(44) . .

Camino de Chipiona (285). . ... ..., ...

Castillo de las Animas (46)...........

Hormal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Mormal
Hormal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
MNormal
Normal
Normal

Normal

Q,'q‘
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vereda de Foriss (471

Buena Vista 45} . .. e
£1 Palomar {50) .. . s
el Verdugo [51)... ...
Cortijo de la Roa (52)... ... ... ...
La Pintada (683 . . .. . e
Campsa (69) ... e
La FPuntilia {700 ... .o
Casa de la Tula (71) ... .. ... ...
Cortijo de Paernita {721 . ..o
Laguna Salada (731, ... . e
¢/ Santc Domingo (T8I, ...

Palario Valdivieso (B2) .. ... ...

sclar Calle Sol {83). ... ...

Bodega Taballero (B8R}t

sniar de Taile Sat

m
W
]
o
o
—
o
=
o8
o)
ht

Flaza de isaac feral (BB}... ... ...
Esquina </ Larga-Cc/ Cervantes (B9) ...
Monasterio de San Miguel (90)... . ........ ..
convento del Espiritu Santo {91)..........
Cf Postige (921 e
gnlar C7 Espiritu Santo-C/ Rosa {93).....
7ona del Caracol {95)... ... .. ..o

DUTAngo [B37) . i

NoTara l
Normal
HNormal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Normal
Narmal
Normal
Normal

Normal

zi 7 an
- A or o o
Aprooade pron e = vz G0
¢ omimicm TRoEDrE

der Exe o

da et

, b SN -~
Junto al Pinav dgal-Ossis f??t ............... Normal

v o

El Cerillc (106}; ......................... Normai

-

Calle Langosta <yesﬁa,Hermosé§ .............. Normal
r

Pago Servanno {10

Sicomoro 2

Normal

.................................. Normal
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