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RESUMEN EJECUTIVO 

 
1. RESUMEN EJECUTIVO. 
 
El presente Estudio de Ordenación desarrolla la ordenación detallada de la actuación 
de transformación urbanística por mejora urbana sobre el ámbito formado por la 
parcela que actualmente ocupa el Hospital General Santa María del Puerto, en El 
Puerto de Santa María y su agregación de la parcela colindantes que completa la 
manzana en la que se ubica el Hospital.  
 
Hace 48 años el Doctor Frontela decidió dotar al Puerto de Santa Maria de un hospital. 
Por aquel entonces la población EN El Puerto de Santa María era de 42.111 habitantes 
y de 23.885 habitantes en Rota.  
 
Con posterioridad el hospital cambió de propietarios, de capacidad funcional y de 
objetivos. Hoy día se encuentra concertado con la Consejería de Salud de la Junta de 
Andalucía, prestando servicio sanitario a 89.435 portuenses y 29.491 roteños. Se ha 
duplicado la población atendida. 
 
En el momento actual se sigue atendiendo a esta población (un total de 118.926 
personas) en el mismo edificio. Aunque se han llevado a cabo modificaciones y ajustes 
funcionales en sus instalaciones, el edificio no ha crecido en superficie, pese al 
aumento de las necesidades asistenciales.  
 
A estos datos hay que añadir la experiencia de estos últimos años con situaciones 
como la pandemia (COVID-19), aumento de la esperanza de vida, etcc. Todo ello ha 
permitido analizar más aún cuales son las necesidades para atender a la población y 
cómo se deben afrontar los nuevos retos sanitarios, llegando a la conclusión de que 
necesita contar con más espacios, mejor dotación y más elasticidad funcional en el 
caso de que la situación lo precise. 
 
Frente a quirófanos que nacieron hace casi 50 años y que se han ido remodelando a 
lo largo de los años, se hace necesario aumentar en número y ampliar su área. Así lo 
justifican la mayor demanda asistencial quirúrgica, el aumento de las cirugías 
ambulatorias y las nuevas pruebas diagnósticas que precisan de monitorización o 
asistencia anestésica.  
 
En el momento actual se cuenta con 6 quirófanos y uno más de CMA (Cirugía Mayor 
Ambulatoria). La reorganización de los servicios quirúrgicos y el aprovechamiento de 
las jornadas de tarde, suplen en parte la necesidad de nuevos quirófanos, pero los 
datos hacen que se precise aumentar el número de salas de quirófano y 
consecuentemente los boxes en el área de despertar quirúrgico, habitaciones para 
CMA, salas de dilatación para embarazadas, nuevas salas de esterilización, depósitos 
para implantes protésicos y fungibles, etc. 
 
La reciente pandemia ha puesto de manifiesto la necesidad de tener UCIs con más 
boxes, más funcionales, más grandes para facilitar el tratamiento y manejo de nuestros 
pacientes, mejorando la circulación de las camas y facilitar el aislamiento de los 
pacientes que lo requieren. Se hace necesario poder diferenciar una UCI polivalente 
de una UCI respiratoria/infecciosa en caso de ser oportuno. 
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Las mejoras tanto en los quirófanos como en la UCI, pasan por ampliar, cambiar de 
emplazamiento y diseñar otras áreas del hospital, dado que no es posible realizar obras 
en la UCI o los quirófanos actuales ya que ello supondría cesar su actividad. 
 
En consecuencia, el plan estratégico pasa por mover otras áreas y servicios del 
hospital a un nuevo edificio anexo. Tales son Farmacia, Archivos, Consultas, 
Laboratorio. Con ello se gana suficiente superficie útil libre como para redimensionar 
el área de Urgencias y mejorar la Unidad de Observación, trasladándola a la misma 
planta que Urgencias, lo que hace más funcional el trabajo de nuestros profesionales 
y disminuye el flujo de pacientes en los ascensores. 
 
La presente propuesta viabilizaría ejecutar una obra por fases, empezando por un 
nuevo edificio anexo, que permita emplazar en él todos los Servicios antes 
mencionados, liberando un área importante en la planta de Urgencias que permita 
hacerla crecer y trasladar a su lado el área de Observación. Liberada el área de 
Observación, se podría emplazar allí la nueva UCI, renovando íntegramente las 
instalaciones de saneamiento, climatización, dotación tecnológica, etc.  
 
Finalmente, con los espacios que se vayan liberando en la planta quirúrgica se podría 
ampliar los quirófanos, el área de Despertar, los boxes de Ginecología, el área de 
Endoscopia, las habitaciones asignadas a CMN. 
 
Es obvio que no solo ha aumentado la población censada en la Comarca que se 
atiende desde el Hospital Santa María Del Puerto, sino que también ha crecido 
exponencialmente el interés por nuestras playas, nuestra gastronomía y nuestra 
cultura, lo que ha provocado un aumento de la afluencia de turistas en época estival, 
creciendo la actividad hospitalaria entre un 30 y un 40% en verano. Todo ello obliga a 
mejorar la accesibilidad en Urgencias, siendo este el principal reclamo en esa época 
del año. Como se dato se indica que en 2001 se atendían 88 urgencias de media en 
época no estival frente a las 169 diarias en el momento actual. En verano de 2001 se 
estaba en una media de 167 frente a las 202 del pasado año. 
 
Por otro lado, se concibe como esencial promover la formación continuada de los 
profesionales. Para ello, se pretende emplazar en el nuevo edificio aulas, auditorio y 
centros de reunión para la interacción constante de los profesionales que prestan 
servicio en el hospital, habilitar medios para su formación constante y locales de 
reunión para sesiones clínicas con medios audiovisuales. 
 
Con la finalidad de conseguir una adecuada funcionalidad del conjunto edificado 
propuesto, se plantea la disposición de un segundo acceso a el nuevo edificio el cual 
a su vez se conectaría mediante pasarelas cerradas con el actual Hospital. 
 
El nuevo edificio propuesto contaría de: 
 

- Dos plantas sótano de aparcamiento 
- Accesos, farmacia y área de rehabilitación en planta baja 
- Despachos de nuevas consultas médicas, en plantas 1ª y 2ª 
- Aulas, despachos, salas de talleres, baños, taquillas-vestuarios, dormitorios 

para médicos de guardia, archivos, salón de actos y zonas de reunión ubicadas 
en las plantas altas. 

 
En el momento actual, el Hospital General Santa María Del Puerto, conforme a 
levantamiento topográfico reciente, ocupa una solar de 4.477,26 M2. La superficie real 
medida y la delimitación de la parcela sobre la que se ubica el actual Hospital, coinciden 
sustancialmente con la delimitación y superficie catastrales. 

Página 2 de 6

Número de la anotación: 14848, Fecha de Entrada: 23/05/2025 9:21
:00

DOC_SIR: RESUMEN EJECUTIVO RGE 14848

Código para validación: 31F68-F4TGG-4SOH5
Fecha de emisión: 1 de Octubre de 2025 a las 10:55:14
Página 2 de 6

NO REQUIERE FIRMAS

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
94

58
23

 3
1F

68
-F

4T
G

G
-4

S
O

H
5 

A
26

A
05

E
4F

09
9D

B
67

B
A

D
06

6B
9E

C
92

D
31

72
F

E
E

F
F

01
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

 q
ue

 le
 p

ro
po

rc
io

na
 la

 e
nt

id
ad

 e
m

is
or

a 
de

 e
st

e 
do

cu
m

en
to

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 
En consecuencia y con el objeto de viabilizar la iniciativa plateada, JOSE MANUEL 
PASCUAL PASCUAL S.A, propietaria del hospital actual, el 3 de diciembre de 2019 
adquiere la parcela colindante situada al oeste del actual conjunto. Esta parcela 
dispone de una superficie real medida de 809,61 m2. 
 
Por todo ello, se delimita un ámbito formado por la agrupación de ambos solares, de 
forma que permita la redacción de un Estudio de Ordenación que defina los parámetros 
y condicionantes urbanísticos que viabilicen los fines pretendidos, siempre conforme a 
las determinaciones recogidas en el PGOU vigente. 

Es por ello, que se formula el presente Estudio de Ordenación con el objetivo de 
ajustar los parámetros de la ordenación detallada de tal modo que permitan la 
ampliación del actual Hospital General. 
 
 

 
 

PLANO DE VUELO EN PLANTA CON  

DELIMITACION DEL ÁMBITO 

A continuación, se indican los nuevos parámetros que se proponen y que expresan el 
alcance de la transformación propuesta: 
 
• El ámbito del Estudio de Ordenación es la parcela que comprende la manzana 
formada por las fincas catastrales 7140902QA4574A0001WF (registral nº 20.058) y la 
7140901QA4574A0001HF (registral nº 10.110) 
 
• La ocupación de la parcela que se anexiona a la ocupada por el actual Hospital 
sería del 100% (sobre parcela neta resultante). 
 
Considerando la totalidad del ámbito y la ocupación del Hospital actual existente, así 
como la correspondientes a las pasarelas de conexión entre este y la nueva 
edificación (ampliación del Hospital), el coeficiente de ocupación global sobre parcela 
neta en el ámbito propuesto, una vez cedidos los suelos para ampliación de acerados 
y ajustes al existente, sería del 64,14% siendo la superficie neta de parcela en el 
ámbito 5.258,54 m2 y la superficie de la proyección de la edificación incluyendo 
cuerpos volados y la pasarela de conexión de 3.373,02 m2. 
 
• La edificabilidad máxima será de 3,58 M2t/M2s SOBRE SUELO NETO y de 3,56 
M2t/M2s SOBRE SUELO BRUTO total del ámbito delimitado. 
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• La altura máxima será de 6 plantas y un máximo de altura en metros (desde la rasante 
del vial público hasta la cota de la cara superior del forjado de última planta) del doble 
de la anchura del vial al que ofrezca frente la fachada, considerado como anchura del 
vial la distancia entre planos de fachada existentes y los que se han de ejecutar y en 
ningún caso superior a la altura actual en m del edificio del Hospital General existente.  
Estas alturas podrán superarse excepcionalmente por la necesidad de ejecución sobre 
cubierta de elementos propios de instalaciones de suministro y/o servicio de la 
edificación y las instalaciones propias de la ejecución de sistemas de energías 
renovables. 
 
• No se determinan retranqueos mínimos. La nueva edificación a ejecutar que se 
localiza en la parcela que se anexiona a la actualmente ocupada por el Hospital 
General, se alinea con los linderos a vial público mediante una ocupación del suelo 
neto del 100%. La nueva edificación que se ejecuta en los suelos actualmente 
ocupados por el Hospital General y que se corresponden con las pasarelas/pasillos de 
conexión de ambos conjuntos edificados, no podrán sobrepasar en anchura los planos 
de fachada del Edificio existente del actual Hospital. 
 
• En aplicación del apartado 8 del artículo 82 del Reglamento General de la LISTA, la 
superficie que se destina a zonas ajardinadas privadas en el interior del ámbito objeto 
del presente Estudio de Ordenación es de 262,93 m2 (5% de la superficie neta del 
ámbito). 
 
En la documentación gráfica adjunta se aporta plano de ordenación con la 
localización y cuantificación de las zonas ajardinadas. 
 
Respecto a las condiciones que deben cumplir estas zonas ajardinadas, en al 
apartado 8 del artículo 82 se concretan las características que deben tener: 
 

“deberá estar dotada de vegetación, presentar una 
superficie permeable y desarrollar funciones ambientales 
(ecológicas, mitigación del cambio climático, etc.) 
además de las propias de su calificación urbanística” 

 
Finalmente, en referencia al contenido del artículo 85.1.e del Reglamento General de 
la LISTA relativo a la suspensión de la ordenación o de los procedimientos de 
ejecución o de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión, dentro del 
ámbito de actuación, se considera que debido a los objetivos del Estudio de 
Ordenación y a las determinaciones que adopta, es preciso suspender licencias de 
ejecución en su ámbito y/o paralizar cualquier instrumento de ejecución urbanística, 
durante un periodo mínimo de 6 meses desde la aprobación inicial del Estudio de 
Ordenación y, en cualquier caso, hasta que se encuentren registradas las fincas 
resultantes del proceso de reparcelación. 
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2. PLANOS RESUMEN EJECUTIVO. 

 

 
 
 

PLANO DE SITUACIÓN 

 

TOPOGRÁFICO RECIENTE 

 

 

DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DEL ESTUDIO DE 
ORDENACIÓN SOBRE TOPOGRÁFICO RECIENTE 

DELIMITACIÓN DEL ÁREA HOMOGÉNEA 
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