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1.  ANTECEDENTES 

Con fecha de noviembre de 2024 se redacta Estudio de Detalle del ámbito AA-1 de los terrenos 

existentes en la margen izquierda del río Guadalete en El Puerto de Santa María con el objetivo de 

adaptar a la situación actual y la nueva legislación determinada por la Ley 7/2021 de Impulso para la 

sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA)  las determinaciones de la ordenación vigente, cuya 

aprobación en concreto data ya de casi más de diez años, sin que se hayan desarrollado las 

actuaciones urbanísticas previstas. 

 

Ilustración 1 – Ámbito AA-1 
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En particular, y de acuerdo a los criterios de sostenibilidad, las modificaciones favorecen la integración 

de usos compatibles con el residencial en el medio urbano de la margen derecha del río Guadalete para 

conseguir el objetivo de diversidad funcional y de usos, y reducir la distancia entre los espacios libres, 

zonas verdes y equipamientos comunitarios, para desarrollar patrones de proximidad que permitan un 

mayor número de desplazamientos a pie. 

Así mismo, y dado que las pasarelas peatonales en el antiguo muelle de San Ignacio, y la pasarela 

mixta peatonal/tráfico rodado se ejecutan en su llegada a la margen izquierda del río Guadalete a la 

misma cota del muelle actual, para evitar el impacto paisajístico, resulta pues necesario adaptar el 

desarrollo urbanístico a dicho condicionante. 

Esta adaptación confirma no obstante los principios básicos descritos en la Memoria de Ordenación de 

la Modificación del Plan Especial de Ordenación del puerto, en particular: 

Crear una centralidad en la margen izquierda articulada en torno a actividades de ocio y esparcimiento 

que completen la oferta turística de El Puerto de Santa María e incorporen una componente de oficinas 

y otros usos terciarios. A este propósito se destinan los suelos situados entre la zona pesquera y el 

puente de San Alejandro identificados como ámbito de actuación AA-1. 

• Mejorar la imagen urbana de la margen izquierda mediante la implantación de un área libre de 

entidad muy superior a la del Parque Calderón, que permite además integrar visual y no solo 

físicamente ambas márgenes.  

• Conectar ambas márgenes del río mediante la construcción de un nuevo puente de tráfico 

rodado y de dos conexiones peatonales, una ya contemplada en anteriores versiones de este 

Plan Especial, y otra prevista en la Revisión del Plan General. La sección del puente de tráfico 

rodado se proyecta restringiendo su utilización a transporte público y bicicletas. 

• Implantar un gran aparcamiento de rotación que permita aliviar el déficit del Casco y reduzca la 

presión del automóvil sobre el mismo, contribuyendo con ello a la consecución de una movilidad 

sostenible. 

El sustancial cambio de gálibo en la confluencia de las pasarelas peatonales y de tráfico mixto, que 

ahora entroncan con la margen izquierda a ras del muelle existente (cota +4,0 m aproximadamente), 

en lugar de a cota +8,0 como inicialmente previsto, desvirtúa la localización del Área libre principal en 

el antiguo Lote 9, que ya no pudiera ser a cota +8,00 al carecer de conexión a nivel con la ciudad.  

Además, la presencia superficial de nivel freático y la nula capacidad portante de los terrenos de relleno 

que caracterizan la zona portuaria, limitan fuertemente la ejecución de grandes estructuras elevadas 

en el ámbito AA-1 como soporte de zonas arboladas y ajardinadas. Por ello, y con el objeto de mantener 

la esencia de lo dispuesto en la ordenación del Plan Especial, aún manteniendo una zona de Área libre 

a cota de muelle (+4,00m aprox.) con vocación de plaza central en el Lote 9, se traslada la gran zona 

de Área libre principal con vocación de Parque y área ajardinada a las proximidades de la pasarela 

peatonal adyacente al antiguo puente de San Alejandro, lo que permite una mejor conexión con el 

Centro Histórico. Esta gran Área libre queda así directamente conectada a la zona del paseo fluvial y a 

las nuevas Áreas libres añadidas en este Estudio de Detalle, permitiendo, conforme a los criterios de 

sostenibilidad de la Ley 7/2021 de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA), 

“reducir la distancia entre los espacios libres, zonas verdes y equipamientos comunitarios, para 

desarrollar patrones de proximidad que permitan un mayor número de desplazamientos a pie”.   

De hecho, la superficie global de Áreas libres en este Estudio de Detalle aumenta 4.500 m2 respecto a 

la Modificación del Plan Especial, lo que contribuye a mejorar los parámetros de sostenibilidad 

requeridos por la legislación vigente, y contruibuye la efectiva integración Puerto-ciudad que, después 

de más de diez años, no ha sido ejecutada en el ámbito AA-1. 

Se incluye en la parte de Cartografía una propuesta no vinculante sobre una posible disposición 

preliminar paisajística de las diversas Áreas libres del ámbito AA-1, y de las distintas zonas de 

aparcamiento. 

A este respecto cabe confirmar así mismo las especificidades del uso de Área libre en zona portuaria 

ya indicados en la Memoria de Ordenación de la Modificación del Plan Especial: 

La tipificación de usos del Plan Especial trabaja principalmente con usos portuarios y, por lo general, 

utiliza la denominación del Plan General vigente para los usos o actividades propios del suelo urbano 

que puedan instalarse en suelo portuario, como es el caso de los usos hoteleros, hosteleros o 

dotacionales. En el caso de los espacios libres, el Plan General vigente utiliza la siguiente definición 

(art.6.5.13): 

“El uso de espacios libres y zonas verdes comprende la reserva de terrenos destinados al esparcimiento, 

reposo, recreo y salubridad de la población; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a 

mejorar las condiciones ambientales, paisajísticas y estéticas de la ciudad. En razón de su destino, se 

caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardinería, y por su escasa edificación. Comprende los 

espacios libres no edificables o zonas verdes de cualquier nivel o sistema (general o local), incluso con 

estanques, auditorium al aire libre, templetes de música, exposiciones al aire libre etc, en instalaciones 

de uso y dominio público, necesariamente; podrán asentarse en ellos bares, restaurantes, verbenas, 

ferias, exhibiciones y atracciones” 

El Plan General distingue las siguientes clases, de las que las cinco primeras tienen la consideración 

de sistema general: 

▪ Parques Metropolitanos, de carácter supramunicipal y con finalidad restauradora y paisajística.  

▪ Parque periurbano, en situación de suelo rural protegido por legislación de medio ambiente. 

▪ Parque Rural, en suelo rural y posición periférica. Se corresponde con el parque del Guadalete. 

▪ Parques urbanos, de superficie media o grande, con diversidad de actividades recreativas. 

▪ Vía verde, de carácter lineal, corresponde a la reutilización para peatones y ciclistas del antiguo 

ferrocarril El Puerto-Sanlúcar 

▪ Parques y jardines, tales como plazas, áreas estanciales o itinerarios peatonales, así como las 

áreas de integración paisajística de infraestructuras y los corredores ambientales. 

Tanto la definición como las clases de espacios libres consideradas en el Plan General se ajustan mal 

a las características de los espacios no edificados interiores a las instalaciones portuarias que tengan 

un tratamiento arbolado o ajardinado. Tampoco el régimen de las zonas verdes – suelos públicos de 
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propiedad municipal-, se adecua a suelos de dominio público que no han sido desafectados, aunque 

puedan tener uso colectivo. Por ello, el Plan Especial utiliza el concepto de “áreas libres” para designar 

aquellos suelos no edificados o con escasa edificación, alguno de los cuales, como es el caso de la 

margen derecha o del previsto en el ámbito de actuación AA-1, cumplen o pueden cumplir, funciones 

de esparcimiento y recreo de la población, pero que son suelo portuario” 

Así pues, las principales modificaciones de este Estudio de Detalle son: 

▪ Se modifican la ordenación de volúmenes de los lotes adyacentes al paseo fluvial para favorecer 

la creación de una Plaza adicional de espacio de Área libre en la confluencia de la pasarela 

peatonal del antiguo muelle de San Ignacio. Dicha plaza contribuye a la integración 

Puerto/Ciudad entre las dos márgenes del río.   

▪ Se añade una superficie adicional de Área libre en la zona más próxima del Lote 8 al río 

Guadalete, adyacente a la futura pasarela de tráfico mixto peatonal-tráfico rodado público. Se 

añade como Área libre a la ordenación el área arbolada existente en la parte posterior del lote 

8, que se preserva. 

▪ Se traslada gran parte del Área libre principal del Lote 9 a la zona más próxima al antiguo puente 

de San Alejandro, creando una gran zona de Área libre varias veces superior al Parque Calderon, 

como requerido por el Plan Especial.  Así la gran parte de las Áreas Libre se diseñan pues 

inmediatamente adyacentes y a la misma cota de llegada de las futuras pasarelas peatonales, 

para desarrollar patrones de proximidad que permitan un mayor número de desplazamientos a 

pie, como requerido por los criterios de sostenibilidad para la ordenación urbanística indicados 

por el artículo 79 y siguientes del Reglamento de la ley 7/2021. 

▪ La posición vinculante de las líneas de fachada y las líneas de salto de altura se modifican 

consecuentemente para permitir la creación de la plaza de llegada de la pasarela peatonal, y 

aumentar la zona de Área Libre paralela al río Guadalete, manteniendo el requisito del Plan 

Especial de evitar el “efecto pantalla” de las edificaciones adyacentes al río. 

▪ Se eliminan los lotes L4 y L5 como superficie edificable para añadirlos al Lote 9, que engloba a 

su vez todas las Áreas libres del Ámbito AA-1. 

▪ Se elimina completamente el Lote 7 para incorporarlo a la gran nueva superficie de Área Libre 

del espacio polivalente situado en la proximidad del lote 1 y lote 2. 

Por tanto, se amplía la superficie total de Área libre en el global del ámbito AA-1 y se mantiene inalterada 

la edificabilidad global, tal como requiere el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, 

de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía, en su artículo 94 referente a la figura 

complementaria del Estudio de Detalle. 

Tabla 1 – Superficie edificabilidad Plan Especial 

 

Tabla 2 – Superficie edificabilidad Estudio de Detalle  
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• Se define en el lote 9 y en la zona adyacente al lote 2 una zona de aparcamiento en superficie 

que, de acuerdo a la restricción indicada en el Artículo 22 de las Normas Urbanísticas de la 

Modificación del Plan Especial de Ordenación del Puerto de la Bahía de Cádiz en El Puerto de 

Santa María sobre las Condiciones Particulares para el uso de Áreas Libres, no ocupa más de 

un 15% de la superficie calificada como Área libre. Se mantiene la disposición del resto de plazas 

en el lote 9 bajo rasante, a ejecutar en fases posteriores. Se mantiene el uso de Área libre en la 

superficie de dicho aparcamiento bajo rasante en el lote 9. 

• De acuerdo con el Artículo 10 apartado 4 de las Normas Urbanísticas del Plan Especial de 

Ordenación del Puerto de la Bahía de Cádiz en El Puerto de Santa María, “la dotación de 

aparcamiento de los edificios de los concesionarios deberá resolverse en la parcela de 

concesión a la que sirvan. La dotación de aparcamiento se establece en una plaza por cada 100 

m2 de edificación de cualquier tipo, si bien cabrá autorizar una dotación menor si mediante el 

oportuno estudio se demuestra fehacientemente que el funcionamiento de la actividad no 

requiere alcanzar la dotación exigida. El uso de aparcamiento se considera compatible con el 

viario y con cualquier otro uso pormenorizado o cualificado, independientemente de que se sitúe 

sobre o bajo rasante.” 

• De acuerdo con el apartado  3.1 de la Modificación del Plan Especial de Ordenación del Puerto 

de la Bahía de Cádiz en El Puerto de Santa María Margen Izquierda, relativo al Texto Modificado 

del apartado 6.5.3 de la Memoria de Ordenación del Plan Especial,  el aparcamiento total en el 

lote 9 deberá cubrir como mínimo la demanda prevista indicada en dicho documento de 612 

plazas para el aparcamiento disuasorio de la margen izquierda del Río Guadalete (sin perjuicio 

de poder aumentar dicha capacidad en lo posible hasta las 850 plazas estimadas no vinculantes 

indicadas en dicha Memoria). A estas 612 plazas se añadirían las aproximadamente 150 plazas 

en superficie para aparcamiento de corta duración ya existentes en el vial principal ejecutado en 

el ámbito AA-1 a la fecha de redacción de este Estudio de Detalle, con un total mínimo pues de 

762 plazas. Se añade en este Estudio de Detalle un plano indicativo no vinculante sobre una 

posible disposición, de acuerdo a los requisitos de las Normativas Urbanísticas del vigente 

PGOU, de 630 plazas de aparcamiento en el conjunto del lote 9 y de otros lotes (sumando la 

parte sobre rasante y bajo rasante), que junto a las 150 existentes en los viales ya ejecutados, 

más las, aproximadamente, 300 plazas dotacionales de los lotes edificables, daría un total 

estimado de plazas de aparcamiento para el total del ámbito AA-1 de 1.080 plazas. Los 

proyectos de urbanización y de edificación deberán detallar la disposición definitiva de las plazas 

de aparcamiento, tanto en el lote 9 (en su parte sobre rasante y bajo rasante) como las plazas 

dotacionales correspondientes a los lotes edificables. 

• Todas las zonas de aparcamiento deberán cumplir los requisitos indicados en la Normativa 

Urbanística del PGMO 1992, actualmente vigente, para dicho uso, en particular lo definido por 

los artículos 4.5.32 a 4.5.44 de las Normas indicadas en dicho Plan. Los distintos proyectos de 

urbanización que se presenten para la obtención de licencias deberán acreditar el cumplimiento 

de dicha Normativa. 

Todas estas modificaciones se indican en el Plano de Ordenación incluido en el apartado de Cartografía 

del Estudio de Detalle. 

 

Ilustración 2 – Ordenación según Estudio de Detalle 

 

De acuerdo al artículo 85 del Reglamento de la Ley 7/2021 de Impulso para la sostenibilidad del territorio 

de Andalucía (LISTA), se propone la suspensión de otorgamiento de licencias de ejecución o de 

intervención urbanística en todo el ámbito AA-1, excepto en la franja de 20 m paralela al río Guadalete, 

medida desde el cantil del muelle de la margen izquierda, hasta la aprobación del presente Estudio de 

Detalle. 

Se propone para las áreas no desarrolladas durante las distintas fases previas a la fase prevista de su 

ejecución, como propuestas en el Estudio de Detalle (como por ejemplo en el aparcamiento bajo rasante 

en el lote 9), el uso provisional de área libre o aparcamiento durante dicho periodo intermedio previo a 

su fase de ejecución. 

Respecto a las Redes de Servicio de las distintas infraestructuras básicas, sus trazados y alineaciones 

no sufren variación sustancial. 

En el supuesto de desarrollo de la red de abastecimiento de gas en las proximidades del ámbito, se 

estudiarán en los correspondientes proyectos de urbanización la posibilidad de extensión al ámbito AA-

1. 

FASES DE EJECUCIÓN 

Se proponen las siguientes fases de ejecución de las obras en el ámbito AA-1, indicadas en el plano 

correspondiente en la sección de Cartografía del Estudio de Detalle: 

o 1ª Fase-año 1 y 2:  L2, L3A, L3B, L3C y L9 (aparcamiento en superficie, y área libre)    

o 2ª Fase-año 3:  L1     

o 3ª Fase-año 4 y 5:  L8 y L9 (aparcamiento bajo rasante) 
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Ilustración 3 – Fases según Estudio de Detalle 
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1.  INTRODUCCIÓN 

El objeto del presente anejo se centra en elaborar un reportaje fotográfico dentro de los límites del 

ámbito de actuación donde se sitúa el PROYECTO DE URBANIZACIÓN RÍO MARINA FASE I Y II 

SEGÚN ESTUDIO DE DETALLE DEL ÁMBITO AA-1 DE NOVIEMBRE DE 2024 EN EL T.M. DE EL 

PUERTO DE SANTA MARÍA (CÁDIZ). 

 

 

Ilustración 1 
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Ilustración 2 

 

Ilustración 3 

 

Ilustración 4 

 

Ilustración 5 
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Ilustración 6 

 

Ilustración 7 

 

Ilustración 8 

 

Ilustración 9 
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1.  INTRODUCCIÓN 

El objeto del presente anejo es reflejar los trabajos realizados de toma de datos para la obtención de 

una cartografía de detalle del ámbito de actuación. 

En la zona de actuación se carece de clavos geo-referenciados en un sistema local. Además, para 

apoyarse en los trabajos de topografía, los datos altimétricos están referidos al modelo de Geoide 

EGM08-REDNAP, y las coordenadas planas referida a ETRS89 en el huso 29. 

2.  CARTOGRAFÍA Y TRABAJOS PREVIOS 

Para la redacción del proyecto y la elaboración de los trabajos se han utilizado los planos 

proporcionados por la propia Autoridad Portuaria de la Bahía de Cádiz. 

Como parte de los trabajos se ha elaborado un levantamiento topográfico de toda la actuación, al detalle, 

con la finalidad de servir como guía para el proyecto de ordenación del ámbito de Río Marina. 

3.  FASES DEL TRABAJO 

3.1.  PLANIFICACIÓN EN GABINETE 

Previamente se estudió la zona en base al vuelo topográfico a escala 1:10.000 y a la ortofotografía 

digital, proyectando la red necesaria para cubrir la zona de trabajo. 
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3.2.  OBSERVACIÓN DE LA RED 

Los trabajos se han apoyado en la R.A.P. (Red Andaluza de Posicionamiento), para las coordenadas 

planas en ETRS89 Huso 29. 

El itinerario de la nivelación se ha realizado por el método de ida y vuelta, con nivel automático, 

resultando el error de cierre de dos milímetros. 

4.  COMPROBACIÓN DE MEDIDAS 

Todas las observaciones de las medidas obtenidas se realizaron con GPS: 

• Factor de escala de elevación:  0.99960000 

• Elipsoide: GRS80 

• Sistema de coordenadas: ETRS89. 

• Proyección: U.T.M. HUSO 29 

• Modelo de geoide: EGM08_REDNAP 

5.  CÁLCULO 

El cálculo sea realizado con el programa informático propio del aparto topográfico, utilizado el sistema 

de coordenadas U.T.M. Huso 29. 

El resultado final ha sido un listado de coordenadas X, Y, Z, de cada punto tomado en campo con su 

codificación en fichero ASCII. 

Con este fichero y a través del programa CAD, se ha realizado el ploteo de la nube de puntos que 

existían en el levantamiento. Esta salida por plotter ha servido para la confección de un plano minuta 

sobre la que más tarde se procedió a dibujar y enlazar los puntos con igual codificación. 

6.  DELINEACIÓN 

Una vez confeccionado el plano minuta se ha procedido a la delineación a escala sobre formato DIN 

A-3 con una superficie útil de dibujo de 420 x 297 mm. 

7.  APARATOS TOPOGRÁFICOS UTILIZADOS 

A continuación, se enumeran los aparatos de topografía utilizados para la elaboración de la cartografía 

base del presente proyecto, así como sus respectivos certificados de calibración: 

• Stonex S900A GPS GNSS,  GPS, Glonass, Galileo, Beidou y QZSS. 

• Tablet Stonex UT12P. 

• Licencia software Cube-a V5.2 
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Las especificaciones técnicas de este aparato son: 
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1.  INTRODUCCIÓN 

Se adjunta anexa la información geotécnica del ámbito de actuación. 

El informe geotécnico tiene como principal objetivo el poder valorar la cimentación para las edificaciones 

futuras del ámbito, pero da idea de las características del suelo para poder definir el firme de la 

urbanización. 
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