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Plan de Ordenacién Urbana (POU). El Puerto de Santa Maria
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CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DE LA
FORMULACION DEL PLAN DE ORDENACION
URBANA DE EL PUERTO DE SANTA MARIA.

El presente apartado tiene por objeto fundamentar la necesidad y oportunidad de iniciar la
formulacién del nuevo Plan de Ordenacion Urbana (POU) de El Puerto de Santa Maria, conforme a
lo previsto en la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA),
y su Reglamento General (RGLISTA). Este instrumento urbanistico permitird dar respuesta a los
retos normativos, territoriales, sociales, econdmicos y ambientales que enfrenta el municipio,
tras mas de tres décadas de vigencia del PGOU de 1992.

El actual planeamiento general —el PGOU aprobado definitivamente en 1992— fue
objeto de una adaptacién parcial a la LOUA en 2009, centrada Unicamente en la clasificacion de
suelos, sin modificar su estructura, ordenacién pormenorizada ni su modelo urbano. Este marco
normativo resulta hoy claramente insuficiente para abordar:

. Las exigencias derivadas de la nueva legislacién autondmica en materia de ordenacion
territorial y urbanistica.

. La actualizacion de los criterios de sostenibilidad, eficiencia, resiliencia y gobernanza.

. La integracion de nuevos enfoques como el urbanismo inclusivo, la mitigacién y adaptacion
al cambio climatico y la gestidn integrada del suelo urbano existente.

En este contexto, la formulacién del POU se plantea como una respuesta directa a lo
dispuesto en el articulo 73 de la LISTA, en el marco del nuevo sistema de planeamiento, que
distingue entre el Plan General de Ordenacién Municipal (PGOM) —que define el modelo
territorial— y el POU, que concreta la ordenacién urbana en el suelo urbano delimitado.

El Puerto de Santa Maria presenta un modelo urbano caracterizado por:

. Desigual distribucidn territorial de usos y dotaciones, con zonas con alta concentracion de
poblacién y otras con baja densidad y escasa accesibilidad.

. Fragmentacion del tejido urbano y existencia de vacios urbanos sin desarrollar.
. Presencia de asentamientos irregulares y suelos urbanizados sin consolidaciéon completa.
. Deficiencias en materia de infraestructura verde, conectividad peatonal, movilidad

sostenible y accesibilidad universal.

. Ausencia de una estrategia clara para la regeneracion urbana integrada.

Documento Resumen 5



Plan de Ordenacién Urbana (POU). El Puerto de Santa Maria

Estas condiciones evidencian la necesidad de reorientar el modelo de ciudad, partiendo de
una vision estructural del espacio urbano consolidado, priorizando la mejora y cualificacién del
suelo existente frente a la expansién, y propiciando una mayor eficiencia en el uso del territorio.

La redaccidn del POU se enmarca en una serie de procesos estratégicos que refuerzan su
pertinencia:

. Elaboracidn paralela del PGOM, que establece el modelo territorial del municipio, del cual
el POU serd su desarrollo.

. Implementacién de la Agenda Urbana Local de El Puerto de Santa Maria, alineada con los
Objetivos de Desarrollo Sostenible (Agenda 2030), la Agenda Urbana Espafiola y Andaluza.

. Integracion de las directrices del Plan Andaluz de Accién por el Clima, planes de vivienda,
estrategias de igualdad y programas de rehabilitacion urbana.

. Marco de financiacion europeo (Next Generation EU), que favorece actuaciones vinculadas
a la regeneracion, eficiencia energética y sostenibilidad urbana.

Este contexto convierte al POU en una herramienta clave para la articulacion de politicas
publicas locales, orientadas a la transformacion de la ciudad desde criterios de equidad territorial,
inclusion social y sostenibilidad ambiental.

La formulacion del POU persigue los siguientes objetivos fundamentales:

. Establecer una ordenacion detallada del suelo urbano, coherente con el modelo territorial
definido por el PGOM.

. Actualizar y racionalizar la normativa urbanistica aplicable al municipio, incorporando
criterios de calidad, diversidad tipoldgica y eficiencia energética.

. Promover un modelo de ciudad compacta, integrada, conectada y saludable, que articule
sus barrios y centralidades a través de una malla urbana continua y accesible.

. Incorporar instrumentos de regeneracién urbana, mejora del espacio publico y
reverdecimiento del entorno construido.

. Reforzar la capacidad del planeamiento para responder a los desafios ambientales y

sociales, mediante estrategias de mitigacion del cambio climatico, adaptacion a riesgos,
inclusidn y participacion ciudadana.

6 Fase |: BORRADOR DEL PLAN: AVANCE POU.
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LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION
CONTEMPLADAS

El capitulo AO.2 describe y evalia comparativamente tres alternativas de ordenacion
urbana, tal como exige el articulo 77 de la LISTA. Estas alternativas son sometidas a una
evaluacion técnica, ambiental y socioecondmica, y se configuran como escenarios preliminares
para el disefio del futuro modelo urbano, en el marco del proceso de Evaluacién Ambiental
Estratégica (EAE).

ALTERNATIVA I

“MANTENIMIENTO DE LA ORDENACION DEL SUELO URBANO CONTEMPLADA EN
EL PGOU 1992, SU ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA Y LOS INSTRUMENTOS DE
ORDENACION APROBADOS POSTERIORMENTE”

Esta alternativa (correspondiente a la “Alternativa 0” de GICA) propone mantener el
modelo vigente de planeamiento:

. Basado en el PGMO 1992 y su Adaptacion Parcial a la LOUA (2009).
. Incluye modificaciones puntuales y estudios de ordenacion aprobados entre 2024 y 2025.

. Mantiene los ambitos de suelo urbano reconocidos, tanto consolidados como no
consolidados.

. Incorpora sectores urbanizados como Camino Juncal, Bahia Blanca y Golf Vistahermosa.
Limitaciones:

. Escasa capacidad para generar vivienda nueva.

. No se adapta a los nuevos estandares de sostenibilidad y cohesion.

. No integra adecuadamente suelos desafectados del dominio portuario ni estructuras
verdes.

. Obliga a un mayor consumo de suelo rustico en el PGOM para compensar su baja capacidad
transformadora.

Documento Resumen 7
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con:

ALTERNATIVA I

“UNA ORDENACION QUE ASEGURE UN MODELO DE CIUDAD COMPACTA, VERDE
E INCLUSIVA ADOPTANDO LAS DECISIONES ADECUADAS DESDE EL PRIMER
MOMENTO DE SU ENTRADA EN VIGOR”

Esla alternativa de referencia del Avance. Plantea un nuevo modelo urbano en consonancia

La Agenda Urbana Espafiola y Andaluza.
Los ODS, el Plan Andaluz de Accién por el Clima y la Agenda Urbana Local 2030.

Propone:

Rehabilitar y regenerar el tejido urbano consolidado.
Fomentar la ciudad mixta, con mezcla de usos.
Reaprovechar suelos vacios, consolidar barrios, y reducir la fragmentacion urbana.

Incorpora al suelo urbano:

Agrupaciones de edificaciones irregulares con expedientes previos.
Vacios urbanos y zonas con potencial de integracién urbana.

Suelo portuario desafectado (como La Puntilla).

Terrenos publicos con usos consolidados.

Actuaciones:
Actuaciones Urbanisticas (AU): regeneracidon de barrios, dotaciones, espacios libres.
Actuaciones de Compleciéon Urbanistica (AU/CTU): mejora de infraestructuras pendientes.

Actuaciones de Transformacién Urbanistica (ATU): con ordenacion directa o diferida
(futura), seglin su madurez.

ALTERNATIVA 1lI

“UNA ORDENACION QUE DIFIERA DECISIONES SOBRE LA ORDENACION
URBANISTICA DETALLADA A LA FASE DE REDACCION DE LOS INSTRUMENTOS DE
DESARROLLO POSTERIORES”

Esta alternativa propone una estrategia intermedia, en la que el Plan de Ordenacién

Urbana (POU):

Reconoce el suelo urbano conforme al articulo 13 de la LISTA.
Define criterios generales de ordenacidn, sin detallar atin la ordenacién pormenorizada.

Se limita a delimitar actuaciones que seran desarrolladas posteriormente por
instrumentos especificos (Estudios de Ordenacion, Planes de Reforma Interior, etc.).

Fase |: BORRADOR DEL PLAN: AVANCE POU.
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Objetivo: diferir decisiones complejas a fases posteriores del planeamiento, para
permitir:

. Mayor margen de adaptacidon a los cambios.
. Flexibilidad normativa.
. Menor conflictividad técnica o social en el corto plazo.

Limitaciones:

. Postergar decisiones clave podria generar incertidumbre urbanistica.
. No se facilita una activacion inmediata de intervenciones prioritarias.
. Riesgo de no resolver déficits actuales en zonas vulnerables o en conflicto

El capitulo AO.2 constituye una pieza clave en la formulacién del Plan de Ordenacion
Urbana, ya que permite explorar y comparar tres enfoques diferenciados para afrontar el futuro
urbanistico del municipio. Las tres alternativas planteadas responden a modelos de intervencién
distintos en el suelo urbano, desde una perspectiva estratégica, técnica y ambiental, y permiten
valorar sus implicaciones en términos de sostenibilidad, cohesidn social y eficiencia territorial.

La Alternativa |, basada en el mantenimiento del modelo vigente definido por el PGOU de
1992 y sus adaptaciones, refleja un enfoque continuista que ofrece seguridad juridica al conservar
el marco normativo conocido. Sin embargo, presenta claras limitaciones: su escasa capacidad
transformadora, la obsolescencia del modelo urbano, la falta de integracion de nuevos suelos ya
consolidados o desafectados, y la imposibilidad de dar respuesta efectiva a los retos actuales de
regeneracion, vivienda asequible, movilidad sostenible o resiliencia climatica.

Por su parte, la Alternativa Il constituye la opcion preferente y mas propositiva del Avance.
Representa un giro hacia un modelo de ciudad compacta, verde, inclusiva y eficiente. Integra
de forma decidida los criterios de sostenibilidad urbana, cohesién social, equidad territorial y
eficienciaenelusodelsuelo, alinedndose conla Agenda Urbana EspafiolayAndaluza, los Objetivos
de Desarrollo Sostenible y el Plan Andaluz de Accién por el Clima. Este modelo permite activar
de inmediato actuaciones urbanisticas y de transformacion, incorpora suelos hoy irregulares que
cumplen condiciones de consolidacion urbana, y propone instrumentos concretos para regenerar
barrios vulnerables, mejorar infraestructuras y optimizar el aprovechamiento del suelo urbano
ya transformado. Todo ello, con un enfoque técnico riguroso y juridicamente viable.

La Alternativa Ill, en cambio, plantea una opcidn intermedia que difiere la toma de
decisiones detalladas a instrumentos posteriores de desarrollo, como estudios de ordenacion
o planes de reforma interior. Si bien ofrece flexibilidad y menor nivel de conflicto inmediato,
también conlleva un riesgo elevado de ralentizar la accidon urbanistica efectiva, mantener
situaciones de inseguridad juridica en determinados suelos y dificultar la respuesta inmediata a
los desafios urbanos mas urgentes.

En definitiva, el andlisis comparativo realizado en el documento de Avance evidencia que
la Alternativa Il es la mdas adecuada para orientar el nuevo modelo de ciudad de El Puerto de
Santa Maria. Frente al inmovilismo de la Alternativa | o a la indefinicidon de la Alternativa lll, esta
propuesta permite configurar desde el inicio un modelo urbano mas resiliente, sostenible y justo,
con capacidad de articular de forma equilibrada la proteccidn del entorno, el aprovechamiento
racional del suelo, la revitalizacién de la ciudad existente y la mejora de la calidad de vida para
toda la poblacion.

Documento Resumen 9
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1. SUELO URBANO
.

: Delimitacién del suelo urbano propuesta
.

ACTUACIONES

o Localizacion de actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio
urbano (AU/MCSU)
Localizacién de actuaciones de complecion que precisan de gestion a ejecutar
asistematicamente (AU/CTU)

o Localizacién de Ci urbanisticas dirigidas a la adquisicién de sistemas
no adscritos a actuaciones de transformacién (AU/AS)

Localizacion de actuaciones de transformacion urbanistica de mejora urbana
(ATU/MU)

Localizacién de actuaciones de transformacién urbanistica de reforma interior
(ATU/RI)

Localizacién de actuaciones de transformacion urbanistica de reforma interior de
regulariazcion de agrupaciones de edificaciones de origenes irregulares (ATU/RI/RG)
Localizacién de actuaciones de transformacion urbanistica de reforma interior de
regularlazaon transitorias de agrupaciones de edificaciones de origenes irregulares
(ATU/RI/RG/T)

2. RESERVAS DOTACIONALES

000«

1. SISTEMAS GENERALES

A. MOVILIDAD
A. RED VIARIA: JERARQUIA VIARIA
- Red existente
= Viario territorial
=== V/iario urbano primer nivel
=== Viario urbano distribuidor
~ Red existente fuera del ambito del POU
- Red propuesta
«=== Viario territorial
urbano primer nivel
“+ Viario urbano distribuidor
Red propuesta fuera del dmbito del POU
B. RED FERROVIARIA
=== Red ferroviaria
=== Tranvia
C. RED PEATONAL

Via verde

Aparcamientos disuasorios

B. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS (SGEC)
Delimitacién

C. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES (SGEL)

. Delimitacién

D. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS TECNICOS (SGIF)

. Delimitacion

E. SISTEMA GENERAL PORTUARIO (SGPU)

. Delimitacién

11. SISTEMAS LOCALES ESTRUCTURANTES COMPLEMENTARIOS

. Equipamientos Comunitarios (SLEC)

- Espacios Libres y Zonas Verdes (SLEL)

. Infraestructuras y Servicios Técnicos (SLIF)

- Movilidad (SLMOV)

3. USOS GLOBALES MAYORITARIOS

SV
% Residencial

Servicios
Productivo

. Dotacional

4. DETERMINACIONES GRAFICAS

H _} Limite del término municipal

n Verde urbano
 2aid
M : Limite del conjunto histérico
Limite del ambito del PEPRICHYE
Actuaciones que se mantienen propuestas por el PEPRICHYE

Suelo Rustico

Campo de golf

S e R

Marisma
Dominio publico hidrdulico cartogréfico (DPH)
===~ ltinerarios exclusivamente peatonales

Dominio puablico maritimo terrestre (DPMT)
+=+= Limite dominio publico maritimo terrestre
++  Limite DPMT provisional o en tramitacién
----- Limite de la ribera del mar

. Limite servidumbre de proteccion

] PEPRICHYE (Instrumento vigente para el conjunto histérico)
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DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION DEL
PLAN DE ORDENACION URBANA

El capitulo AO.3 establece los limites del ambito urbano sobre el que actua el Plan de
Ordenacién Urbana (POU), conforme a la clasificaciéon del suelo recogida en la legislacion
urbanistica vigente (LISTA) y a criterios técnico-urbanisticos definidos en el Avance.

El objetivo es definir qué ambitos serdn considerados como suelo urbano en el nuevo
planeamiento, estableciendo cuatro bloques diferenciados que responden a situaciones
consolidadas, incorporaciones nuevas, posibles integraciones futuras y zonas con clasificacion
en transicion.

3.1. SUELO URBANO RECONOCIDO EN LA ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU 1992
A LA LOUA EN 2009

Este grupo recoge los suelos urbanos consolidados (SUC) y no consolidados (SUNC)
reconocidos oficialmente en la Adaptacién Parcial del PGOU de 1992 a la LOUA, aprobada
definitivamente en 2009.

. Estos suelos mantienen su validez juridica y urbanistica conforme a la disposicion
transitoria segunda de la LISTA.

. Se asumen en el POU sin alteraciones estructurales, aunque podran ser objeto de ajustes
puntuales para mejorar su funcionalidad urbana o resolver vacios normativos.

Se listan 29 sectores de suelo urbano no consolidado, entre ellos:

. PERI-CC-14 (Monasterio de la Victoria)
o S-NO.1 Serones

. S-NO.2 Rompeserones

. S-NO.3 La Caridad

o PERI S-NO.5 Los Romanos

. S-NO.8 Arenas Cardenas

. S-CN.3 La Valenciana

o PERI S-NO.13 Cantarranas 1

. S-CN.2 El Chinarral 1y 2

. S-CN.9 Vega de los Pérez

. S-C0.10 / ARI-11 La China (Puerto Sherry), entre otros

Estos suelos reflejan la herencia del planeamiento anterior, y seran objeto de ordenacion
detallada o actuaciones de complecién, segln su grado de urbanizacién y viabilidad.
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3.2. NUEVAS INCORPORACIONES AL SUELO URBANO QUE PROPONE EL POU

Este apartado detalla los nuevos ambitos que el Avance del POU propone incorporar como

suelo urbano, con base en el articulo 13 de la LISTA, el cual permite reconocer como urbanos
ciertos suelos en funcion de su consolidacion fisica, funcional y social, sin necesidad de una
transformacion urbanistica compleja.

el e

Criterios aplicados:

Presencia de edificaciones consolidadas (minimo 50% del suelo).

Acceso a servicios urbanos (abastecimiento, saneamiento, energia, viario).

Integracion morfoldgica con el tejido urbano adyacente.

No afeccion significativa a suelos rusticos de especial proteccion o a la Infraestructura
Verde.

Suelo desafectado de uso portuario con viabilidad de transformacion.

Ambitos incorporados:

Agrupaciones de edificacion regularizadas:

- La Belleza, Bella Bahia, Hijuela del Tio Prieto, Cantarranas 2 y 3, Los Almendros, Las
Banderas.

Ambitos colindantes a suelo urbano:

- Valdeazahares, El Carmen 2, Puerto Bajo.

Vacios urbanos consolidados:

- Cano Molino, Cainada del Verdugo, Pryca Oeste, Pryca Norte.
Ambitos de uso publico consolidado:

- Estacion de mercancias, Estadio El Cuvillo, Poblado Naval.

Suelos portuarios desafectados:

- La Puntilla.

Otros sectores urbanos para homogeneizar el perimetro:

- El Faro, Las Palmas, Avda. Valdelagrana, Avda. del Descubrimiento.

Estas incorporaciones permiten resolver situaciones histéricas de irregularidad, mejorar la

continuidad del tejido urbano, y reforzar la eficiencia territorial del modelo urbano.

14
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3.3. AGRUPACIONES DE EDIFICACIONES IRREGULARES EN SNU DEL PGMO
1992 CUYA COMPATIBILIDAD CON LA NUEVA ORDENACION URBANISTICA
SE PROPONE POR EL POU CONDICIONADA A LA VERIFICACION DE SU
INTEGRACION URBANA POR EL PGOM

Este bloque recoge agrupaciones edificadas ubicadas actualmente en Suelo No Urbanizable
(SNU), cuya situacion no permite su incorporacion inmediata como suelo urbano, pero que
podrian ser regularizadas en el futuro si cumplen condiciones de integracion urbana verificables
en el PGOM.

Criterios de evaluacion para el PGOM:

. Consolidacion de la edificacion (densidad minima y estabilidad morfoldgica).
. Acceso a infraestructuras basicas y servicios urbanos.

. Viabilidad ambiental (no afeccién a zonas protegidas ni riesgos).

. Posibilidad de conexion funcional con el entorno urbano.

Estas agrupaciones permanecen en situacion juridica no urbana, pero se consideran
compatibles de forma condicionada con el modelo territorial, a la espera de verificacién técnica.

3.4. OTRAS SITUACIONES URBANISTICAS CON CLASIFICACION EN TRANSICION

Este apartado contempla situaciones urbanisticas complejas o indefinidas, cuya
clasificacidn definitiva requiere una evaluacion mas precisa por parte del PGOM.

Casos incluidos:

. Ambitos con planeamiento aprobado sin ejecucién.
. Zonas urbanizadas sin reconocimiento oficial como suelo urbano.
. Ambitos afectados por conflictos juridicos o registrales (dominio publico, procedimientos

judiciales en curso).
. Suelos con usos publicos no regularizados.
El POU opta por mantener una clasificacién en transicidn para estos sectores, en espera de

su resolucion juridica o de estudios técnicos mas detallados. Se reconoce su existencia funcional,
pero se reserva su tratamiento definitivo al PGOM.
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1. SUELO URBANO
% Delimitacién del suelo urbano propuesta
e,

.
t % Limite del conjunto histérico
sa s

I_T Limite del ambito del PEPRICHYE

2. DETERMINACIONES GRAFICAS
1 Limite del término municipal

-
-

Suelo rustico

Terrenos en transformacion con clasificacion en transicién hacia suelo
urbano

Suelo Rustico Comun con propuesta de delimitacion aprobada y Plan
Parcial en tramitacion

Agrupaciones de edificaciones irregulares en suelo No Urbanizable del
PGMO 1992 cuya compatibilidad con la nueva ordenacién urbanistica
se propone en el POU condicionada a su verificacion de su integracion
en el PGOM

Suelo Rustico Comun con urbanizacion parcialmente ejecutada en
desarrollo de un planeamiento anterior anulado por sentencia judicial y
con proyecto de reparcelacion inscrito

Marisma

Dominio publico hidraulico cartografico (DPH)

Red ferroviaria

Red viaria principal dentro del dmbito del POU

Red viaria principal existente fuera del ambito del POU

fimm| [

Dominio publico maritimo terrestre (DPMT)
++—Limite dominio publico maritimo terrestre
++  Limite DPMT provisional o en tramitacién
----- Limite de la ribera del mar
—--- Limite servidumbre de proteccion

] PEPRICHYE (Instrumento vigente para el conjunto histérico)
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REFERENTES ESTRATE,GICOS Y CONCEPTUALES DEL
PLAN DE ORDENACION URBANA DE EL PUERTO DE
SANTA MARIA.

Este capitulo define el marco estratégico y conceptual que orienta el modelo de
ordenacion propuesto por el Avance del POU, alineando las determinaciones urbanisticas con los
compromisos internacionales, nacionales, autonémicos y locales en materia de sostenibilidad,
equidad territorial, justicia urbana y cambio climatico.

4.1. REFERENCIAS NORMATIVAS Y DE GOBERNANZA MULTINIVEL

El modelo de ordenaciéon se fundamenta en una articulacién multinivel, integrando
directrices procedentes de distintos niveles de gobernanza:

. Internacional:

- Agenda 2030 de Naciones Unidas y sus 17 ODS, especialmente los vinculados al
derecho a la ciudad, sostenibilidad urbana y gobernanza inclusiva (ODS 11, 13, 16).

. Nacional:

- Agenda Urbana Espaiola (AUE), adoptada como politica publica estatal, propone
10 objetivos estratégicos y un marco comun de actuacion.

. Autondmico:
- Agenda Urbana de Andalucia y la Estrategia Andaluza de Desarrollo Urbano
Sostenible (EADUS), que promueven un modelo de ciudad resiliente, eficiente,
compacta y conectada.

. Local:

- Plan de Accién Local de El Puerto de Santa Maria (Agenda Urbana 2030), aprobado
en 2022, que adapta los objetivos estratégicos al contexto municipal.

4.2. REFERENTES SECTORIALES Y TEMATICOS

El modelo integra aportaciones clave de otras estrategias sectoriales:

. Politicas de igualdad de género y planificacidon con enfoque interseccional.
. Planes de salud urbana, con especial atencién a los determinantes sociales del entorno
construido.
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4.3,

Planes locales de clima y energia sostenible (PACES), ligados al Pacto de Alcaldias por el
Clima.

Estrategias de patrimonio, paisaje y cultura, que defienden la valorizacién del entorno
construido y la memoria colectiva.

CONCEPTOS ESTRUCTURANTES DEL MODELO URBANISTICO

A partir del cruce entre estos marcos estratégicos, el modelo de ordenacién del POU se

asienta en varios conceptos estructurantes:

4.4,

Derecho a la ciudad y equidad territorial:

- Superacion de desigualdades espaciales.

- Garantia de acceso universal a equipamientos, espacios publicos y vivienda
adecuada.

Regeneracion urbana integral:

- Intervencidn sobre tejidos urbanos degradados y vacios urbanos.
- Mejora del espacio publico y condiciones habitacionales.
Ciudad compacta, diversa y conectada:

- Redensificacion equilibrada.

- Proximidad funcional.

- Accesibilidad universal y movilidad sostenible.
Infraestructura verde y sostenibilidad ambiental:

- Renaturalizacidn del entorno construido.
- Corredores ecoldgicos y soluciones basadas en la naturaleza.

Gobernanza y participacién:

- Procesos colaborativos e inclusivos.
- Transparencia y seguimiento mediante indicadores.

IMPLICACIONES PARA LA ESTRUCTURA DEL POU

Estos referentes conceptuales se concretan en el Avance mediante:
Ejes de intervencion territorial.

Directrices para la malla urbanay los sistemas generales.

Criterios de clasificacion y regulacion del suelo.

Incorporacion transversal de la sostenibilidad y la inclusion.

El modelo resultante es coherente, viable, alineado con la legislacidn vigente, y proyectado

para dar respuesta a los desafios contemporaneos del municipio.

20
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OBJETIVOS Y PROPUESTAS PARA ADECUAR LAS
DETERMINACIONES DEL POU_ PSM A LOS CRITERIOS
DE SOSTENIBILIDAD PARA LA ORDENACION
URBANISTICA ESTABLECIDOS POR EL REGLAMENTO
GENERAL DE LA LISTA

Este capitulo establece los principios rectores de sostenibilidad que guian el modelo de
ciudad propuesto por el POU, traduciendo los referentes estratégicos y normativos en objetivos
operativos y lineas de actuacidon concretas. El enfoque combina sostenibilidad territorial,
ambiental, social y econdmica, con criterios adaptados a la escala urbana.

5.1. MODELO URBANO SOSTENIBLE Y SALUDABLE

El POU apuesta por un modelo de ciudad compacta, compleja, cohesionada, inclusiva,
conectada y saludable, con los siguientes principios:

. Aprovechamiento del suelo urbano existente mediante regeneracion, reciclaje urbano y
densificacion selectiva.

. Integracion de la infraestructura verde como sistema estructurante, conectando espacios
libres y corredores ecoldgicos.

. Promocidn de formas urbanas saludables y resilientes, mediante intervenciones sobre el
microclima urbano, la movilidad y los espacios publicos.

. Mejora de la habitabilidad urbana, considerando factores sociales, econdmicos vy
ambientales.

5.2. CRITERIOS ESTRUCTURALES PARA LA SOSTENIBILIDAD URBANA
Se definen cinco lineas estratégicas que organizan las propuestas del modelo:

5.2.1.Reorganizacion de la estructura urbana y densificacion responsable

. Racionalizar el uso del suelo y contener el crecimiento disperso.
. Priorizar el desarrollo en adreas ya transformadas o infrautilizadas.
. Establecer densidades minimas para garantizar la eficiencia urbana.
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5.2.2.Renaturalizacidn de la ciudad y reverdecimiento urbano

. Incorporacion de naturaleza en el espacio publico y edificado.

. Creacién de una red interconectada de espacios libres y arbolado urbano.

. Soluciones basadas en la naturaleza (SBN) y sistemas urbanos de drenaje sostenible
(SUDS).

5.2.3.Proximidad urbana y equilibrio funcional

. Promocién del modelo de “ciudad de los 15 minutos”.
. Integracion de usos en los tejidos residenciales.
. Garantia de acceso equitativo a dotaciones y servicios.

5.2.4.Movilidad sostenible y accesibilidad universal

. Jerarquizacion viaria y prioridad al transporte publico y modos activos.
. Red de itinerarios peatonales y ciclistas.
. Reduccion del espacio viario destinado al coche privado.

5.2.5.Justicia territorial y cohesién socioespacial

. Equilibrio entre los distintos distritos urbanos.
. Mejora de barrios vulnerables o aislados mediante regeneracion integrada.
o Garantia del derecho a la ciudad, con enfoque inclusivo.

5.3. HERRAMIENTAS PARA LA IMPLEMENTACION

El POU se dotara de herramientas normativas y estratégicas para:

. Evaluar la sostenibilidad de las actuaciones urbanisticas (fichas, indicadores).

. Incorporar criterios de mitigacion y adaptacion climatica.

. Establecer condiciones para la gestion progresiva de la infraestructura verde.

. Impulsarla colaboracién publico-privaday la participacién ciudadana enlasintervenciones
sostenibles.

5.4. CONCLUSION

El capitulo AO.5 articula un modelo urbano ambientalmente responsable, socialmente
justo y territorialmente equilibrado, con propuestas sélidas para avanzar hacia una ciudad mas
resiliente, saludable y sostenible. Estas directrices informaran las decisiones de ordenacién
pormenorizada y el contenido normativo del futuro POU.
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PROPUESTAS PARA LA MEJORA Y REGENERACION
URBANA

Este capitulo plantea las estrategias y ambitos prioritarios para la mejora funcional,
ambiental y social del tejido urbano consolidado del municipio, con base en un diagnédstico
detallado. La regeneracion se asume como un eje estructural del modelo urbano, mas alla de
actuaciones puntuales, con impacto en barrios, infraestructuras, equipamientos y calidad del
entorno construido.

6.1. DELIMITACION DE ZONAS URBANAS HOMOGENEAS

Se identifican 20 areas urbanas homogéneas (ZUH), en funcion de:

. Su morfologia urbana y estructura viaria.
. El uso predominante (residencial, servicios, productivo y dotacional).
. Su estado de consolidacion y necesidades de intervencion.

Estas areas sirven como base para priorizar actuaciones de regeneracion, ordenacién y
adecuacién normativa.

6.2. PROPUESTAS DE ACTUACIONES URBANISTICAS Y DE TRANSFORMACION
URBANISTICA EN EL MEDIO URBANO.

6.2.1.Las intervenciones se priorizan segun los siguientes criterios:

. Déficit de infraestructuras basicas.

. Presencia de infravivienda o vulnerabilidad residencial.

. Falta de dotaciones o conectividad peatonal.

. Oportunidad de integrar espacios libres, equipamientos o ejes verdes.
. Necesidad de reordenar la movilidad interna o el viario.

6.2.2.Tipologias de intervencion
Se contemplan cuatro lineas principales de actuacién:

A. Rehabilitacion edificatoria en barrios

. Mejora de condiciones estructurales y de eficiencia energética.
. Accesibilidad y adaptacion funcional.
. Incentivos al mantenimiento y recuperacién del parque edificado.
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6.3.

Rediseio y mejora del espacio peatonal, zonas verdes y mobiliario.
Integracion de naturaleza urbana y gestion del agua.

Localizacién estratégica de nuevos equipamientos (sociales, educativos, sanitarios,
deportivos).
Mejora de la accesibilidad a infraestructuras existentes.

Transformacién de tejidos degradados o infrautilizados.
Reestructuracion del viario y dotacién de nuevos servicios urbanos.

CRITERIOS PARA LA ORDENACION DETALLADA DE LAS ACTUACIONES DE
TRANSFORMACION URBANISTICA (ATU)

El POU establece criterios técnicos y normativos para la ordenacion detallada de las ATU,

en coherencia con lo dispuesto en el articulo 79 del Reglamento General de la LISTA (RGLISTA).
Estos criterios tienen como finalidad guiar el desarrollo urbano hacia un modelo mas eficiente,
sostenible y cohesionado.

a)

b)

24

Ciudad compacta y racionalidad en el uso del suelo

Se promueve una ocupacion eficiente del suelo mediante un modelo de ciudad compacta,
que priorice la vivienda colectiva o plurifamiliar frente a la vivienda unifamiliar. Esta
decisién busca reducir el consumo de suelo, que es un recurso finito, y corregir la baja
densidad dominante en muchas zonas del municipio.

Diversidad de usos y proximidad funcional

Se favorece la mezcla de usos compatibles con el residencial, promoviendo la diversidad
funcional y fomentando la cercania entre viviendas, espacios libres, zonas verdes y
equipamientos. El objetivo es facilitar desplazamientos a pie y mejorar la calidad de vida
mediante la creacion de entornos urbanos accesibles y equilibrados.

Eficiencia energética y sostenibilidad ambiental

Conforme a los principios de la LISTA, se introducen medidas para:

. Mejorar la eficiencia energética de edificaciones, especialmente en procesos de
rehabilitacién o regeneracion.

. Optimizar el disefio urbano (orientacion, soleamiento, ventilacién natural).
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. Fomentar la implantacion de energias renovables, tanto en espacios edificados
como libres, sin distincion de uso ni titularidad.

Dotaciones y espacios publicos proporcionales

Las ATU deberan prever reservas de suelo para dotaciones comunitarias y zonas verdes,
ajustadas al incremento de poblacién esperado y al nivel dotacional actual de la zona.
Estas reservas deberan cumplir los estandares establecidos por el articulo 49 del RGLISTA,
garantizando asi el acceso equitativo a servicios y espacios publicos.

Integracidn especifica de asentamientos irregulares
Las actuaciones de transformacion en asentamientos procedentes de edificaciones
irregulares con potencial de integracion urbana deberan seguir las estrategias especificas

del apartado de la memoria, donde se recogen directrices especiales para su regularizacion
e insercion funcional en la malla urbana.
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ACTUACIONES

Actuaciones de transformacion urbanistica de

mejora urbana (ATU/MU)
01. Camino del Sarmiento

02. Estacién de servicio las Palmas

03. El Faro

04. Airbus (desarrollada y ejecutada)

05. Parcelas en Ctra. Puerto-Rota, 21 y Avda. del Cisne 2Ay 2B
(desarrollada y ejecutada)

06. Hospital General Santa Maria del Puerto
07. Parcela en Avenida de Valdelagrana
08. Avenida de los Descubrimientos

09. Un alto en el Camino

. Actuaciones de transformacién urbanistica de reforma

interior (ATU/RI)

01.
02.
03.
04.
. El Chinarral |
06.
07.

0

o

Monasterio de la Victoria
Casino

Calle Zarza

El Caracol

El Chinarral Il
La Inmaculada UEb

08. La China
09. Cantarranas |

10. Actuacién AA-1, del Plan Especial del Puerto de la Bahia de Cadiz

11. Entorno estacién de servicio las Palmas
12. Cafio del Molino
13. Cafiada del Verdugo
14. La Puntilla
15. Caballo Blanco
16. Pryca Oeste
17. Pryca Norte
18. Ford
19. Camping de Valdelagrana
Actuaciones de transformacion urbanistica de reforma interior
de regulariazacion de agrupaciones de edificaciones de origenes
irregulares (ATU/RI/RG)
01. La Belleza (en transformacion)
02. Bella Bahia (en transformacion)
03. Hijuela del Tio Prieto (en transformacion)
04. Cantarranas Il (en transformacion)
05. Los Almendros
06. Valdeazahares

Esquema de las actuaciones urbanisticas y de transformacion en el suelo urbano.

26

Fase |: BORRADOR DEL PLAN: AVANCE POU.

07. Las Banderas
08. El Carmen Il
09. Puerto Bajo
10. Cantarranas IIl
11. La Cereria

. Actuaciones de transformacion urbanistica de
regulariazacion transitorias de agrupaciones c
origenes irregulares (ATU/RI/RG/T)

01. La Valenciana

Actuaciones de complecion que precisan de ¢
asistematicamente (AU/CTU)

01. Reconfiguracion del viario del entorno del
02. Espacio libre en C/ Catalina Santos la Gu:
03. Carretera de Rota |

04. Ampliacion Ctra. de Sanlucar

05. Ctra. del Juncal

06. Nuevo enlace C/Popa-Antigua carretera d
07. Nuevo enlace camino de la Bermeja-Antig
08. Avda. de Cadiz

09. Nuevo puente de San Alejandro

10. Actuaciones ligadas al nuevo puente colg:
11. Arenas Cardenas (1)



Plan de Ordenacién Urbana (POU). El Puerto de Santa Maria

ZONAS URBANAS HOMOGENEAS (ZUH)
[ pelimitacion
USOS GLOBALES MAYORITARIOS

|| Residencial
Servicios
Productivo
H A Dotacional
i T kY
12. La Caridad (2) 01. Espacio libre C/ La Mora
13. Los Romanos 02. Parque del Litoral 01
14. Rompeserones (2) 03. Parque del Litoral 02
15. Serones (2) 04. Conexion C/ Javier Merello-Azucena
16. Vega de los Pérez (2) 05. Equipamiento Avda. La Libertad
reforma ir)terior de 17. Salinas de San José Bajo (1) 06. Ampliaciéon Parque del Cementerio
le edificaciones de 18. Reurbanizacion viario en C/ de la Corchuela 07. Conexién Ronda Ferrocarril-entorno Monasterio De La Victoria-1
(1) Se podria considerar en el documento completo como ATU/RI transitoria 08. Conexion Ronda Ferrocarril-entorno Monasterio De La Victoria-2
(2) Se podria considerar en el documento completo como ATU/RI 09. Area dotacional Cantarranas
estion a ejecutar Actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad 10. Espacio li i i
. Espacio libre C/ Granja San Javier
del medio urbano (AUMCSU) ’ )

11. Conexion A-491 con nueva ronda periurbana tramo2
12. Ampliacién nudo Camino del Juncal

13. Viario C/ Sarmiento

14. Espacio libre en C/Cepa. Las Vifas

15. El Cuvillo

16. Prolongacion calle Mar Baltico

Monasterio de la Victoria 01, Barriada del Tejar-Sericicola
achi 02. Sudamérica
03. Los Frailes
04. Virgen de los Milagros
05. Barriada de la Playa
e Rota 06. Creville
ua carretera de Rota 07. Los Madrilefios O Actuaciones que se mantienen propuestas por el PEPRICHYE
08. Cante de los Puertos
09. Barrio de los toreros

ante transbordador Actuaciones urbanisticas dirigidas a la adquisicion de
sistemas no adscritos a actuaciones de transformacién (AU/AS)
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DIRECTRICES ESTRATEGICAS DEL MODELO URBANO

Este capitulo fija el marco estratégico de actuacion para orientar la evolucion del modelo
urbano, estableciendo directrices para distintas tipologias de suelo urbanoy tipos de intervencion,
conforme al grado de consolidacién, caracteristicas morfoldgicas, o situacién juridica.

7.1. DIRECTRICES PARA LA CULMINACION DE ACTUACIONES DE
TRANSFORMACION CON EJECUCION INICIADA EN EL SUELO URBANO

Se refieren a sectores con planeamiento aprobado y ejecucién parcial, donde deben
priorizarse medidas que:

. Incentiven la finalizacién de la urbanizacién.
. Propicien la puesta en carga efectiva del suelo.
. Permitan revisar el planeamiento si resultara inadecuado para los objetivos actuales (por

obsolescencia o inviabilidad técnica/econdmica).

. Aseguren que el modelo resultante se adapte a los nuevos principios de compacidad,
sostenibilidad y proximidad funcional.

7.2. DIRECTRICES PARA EL FOMENTO DE LA COMPLECION DE LAS TRAMAS
URBANAS EN LOS VACIOS URBANOS

Orientadas a tejer la continuidad del tejido urbano mediante actuaciones en vacios o
bolsas de suelo intersticial. Se establecen criterios para:

. Reforzar la cohesién morfolégica y funcional.

. Evitar fragmentaciones o urbanismo disperso.

. Dotar estos suelos de infraestructuras y espacios publicos basicos.

. Promover actuaciones de iniciativa publica o colaboracién publico-privada.

7.3. DIRECTRICES CON RESPECTO A LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION
EN EL AMBITO DEL CONJUNTO HISTORICO Y SU ENTORNO

Estas directrices responden a la singularidad del Conjunto Histérico de El Puerto de Santa
Maria, BIC desde 2003, y su entorno.

. Se prioriza la rehabilitacion integrada frente a la nueva edificacion.

. Se fomentan actuaciones compatibles con la preservacion del patrimonio, su imagen
urbana, y su estructura parcelaria tradicional.
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ESQUEMA DE USOS GLOBALES MAYORITARIOS ORIENTATIVOS 1. SUELO URBANO

(& X
: e Delimitacion del suelo urbano propuesta
LR

2. RESERVAS DOTACIONALES

I. SISTEMAS GENERALES

A. MOVILIDAD
a. RED VIARIA: JERARQUIA VIARIA

- Red existente
== Viario territorial
=== \/iario urbano primer nivel
=== Viario urbano distribuidor
~ Red viaria principal existente fuera del dmbito del POU
- Red propuesta
=== Viario territorial
= Viario urbano primer nivel
“+ Viario urbano distribuidor
Red propuesta fuera del dmbito del POU
b. RED FERROVIARIA
=== Red ferroviaria
=== Tranvia

Aparcamientos disuasorios
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS (SGEC)

. Existentes

01 Area dotacional Monasterio de la Victoria
02* Areas deportivas piscinas

03* Ayuntamiento

04 Biblioteca Municipal

05 Bomberos

06 Cementerio

07 Defensa Nacional base de Rota
08 Estadio José del Cuvillo

09 Guardia civil

10 IES Antonio de la Torre

11 IES José Luis de Tejada

12 IES la Arboleda

13 IES Mar de Cadiz

14 IES Pintor Juan Lara

15* IES San Antonio

16 Imucona

17* Museo Municipal

18 Pabellon deportivo

19* Plaza de toros

20 Policia municipal y proteccion civil
21 Policia nacional

22 Recinto ferial

23* Teatro municipal Pedro Mufioz Seca

* Integrado en el dmbito del PEPRICHYE

E Propuestos

« Usos:
AD Administrativo
DE Deportivo
DF Defensa
DO Docente
FU Funerario
PC Proteccion Civil
PO Policia
SC Sociocultural

C. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES (SGEL)

. Existentes

01 Parque del litoral

02 Parque del litoral

03 Parque del litoral

04 Pinaleta del Pilar

05 Pinar del litoral

06 Pinar del Oasis

07 Parque Calderdén

08 Parque de la Victoria

ESQUEMA DE LA RED NO MOTORIZADA 09 Pinaleta del Cuvillo
2 mnlmoﬂes'msgus

i e 1 E Propuestos
N ~ |1.REDNOMOTORIZADA
Lo ey

T " uimite el érmino municipal D. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS TECNICOS (SGIF)

S onlissanlg cién delsuelo wbano. .
2 7 aon <o emidones 01 Subestacion platero
S, 03 Telefénica
04 Estacion Renfe
05 EBAR
06 Subestacion eléctrica
07 Instalaciones ferroviarias

E Propuestos

E. SISTEMA GENERAL PORTUARIO (SGPU)

. Existentes

01 Puerto Sherry
02 Puerto Comercial de El Puerto de Santa Maria

1l. SISTEMAS LOCALES ESTRUCTURANTES COMPLEMENTARIOS

- Sistemas existentes:
Equipamientos Comunitarios (SLEC)

~.

Espacios Libres y Zonas Verdes (SLEL)

Infraestructuras y Servicios Técnicos (SLIF)

Movilidad (SLMOV)

%)

istemas propuestos:
Equipamientos Comunitarios (SLEC)

Espacios Libres y Zonas Verdes (SLEL)

Infraestructuras y Servicios Técnicos (SLIF)

Movilidad (SLMOV)

NWINININ
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. Se recomienda la renovacién de usos, especialmente residencial y terciario compatible,
para reactivar el centro histdrico.

. Debe garantizarse la coordinacidn con los instrumentos de proteccion patrimonial y el
Catdlogo de Bienes Protegidos.

7.4. ESTRATEGIAS Y DIRECTRICES CON RESPECTO A LAS ACTUACIONES DE
TRANSFORMACION EN LOS ASENTAMIENTOS QUE PROVIENEN DE
AGRUPACIONES DE EDIFICACIONES IRREGULARES CON CAPACIDAD DE
INTEGRACION EN MALLA URBANA

Estas directrices son claves para los asentamientos en SNU con edificacion consolidada
y potencial de integracidn urbana (identificados en A0.3.3). El POU no los incorpora como suelo
urbano directamente, pero los reconoce como aptos para una ordenacidn futura condicionada,
conforme al art. 13 de la LISTA.

Las directrices incluyen:

. Evaluacidon de su capacidad de integracidn urbanistica (accesos, dotaciones, conectividad).
. Necesidad de actuaciones de transformacion formalizadas en el PGOM.
. Aplicacidon de modelos adaptados a su realidad fisica y social, y con criterios de equidad,

sostenibilidad y eficiencia.

7.5. DIRECTRICES PARA LA IDENTIFICACION Y DESARROLLO DE ACTUACIONES
DE TRANSFORMACION URBANISTICA NO INCORPORADAS AL POU

Este apartado contempla la posibilidad de incorporar futuras ATU en el PGOM, aunque no
estén definidas en el POU, siempre que:

. Se justifique su adecuacion al modelo urbano general.
. Cumplan los principios del articulo 79 del RGLISTA.
. No impliquen un aumento del consumo de suelo sin justificacion.

Estas ATU deben nacer de estudios técnicos y participacion ciudadana, y contar con una
evaluacion estratégica previa.

7.6. DIRECTRICES GENERALES PARA LA ORDENACION DETALLADA DE LAS
NUEVAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA

Estas directrices recogen principios comunes para el disefio urbanistico de todas las ATU,
resumidos en:

. Impulsar la ciudad compacta, diversa y sostenible.

. Favorecer la mezcla de usos y la proximidad.

. Exigir la eficiencia energética y climatica.

. Garantizar dotaciones proporcionales al crecimiento poblacional.

. Respetar la estructura territorial existente y los valores ambientales y paisajisticos.
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DEFINICION DE LA MALLA URBANA. COMPONENTES

Este capitulo establece la base estructural del modelo urbano mediante la definicion
de los componentes fisicos clave de la malla urbana: la red viaria y las dotaciones publicas.
Ambos elementos son esenciales para asegurar la cohesion territorial, funcionalidad urbana y
sostenibilidad del crecimiento urbano.

8.1. RED VIARIA. JERARQUIZACION Y PROPUESTAS PARA TRANSITAR HACIA LA
MOVILIDAD URBANA SOSTENIBLE

La red viaria se concibe como el esqueleto fisico del modelo urbano, estructurado
para garantizar la conectividad, la accesibilidad equitativa, y la transicidon hacia una movilidad
sostenible, multimodal e inclusiva.

8.1.1.La clasificacion funcional propuesta para la malla viaria urbana

Se establece unajerarquiafuncional delaredviaria urbanabasada en criterios de movilidad,
escala territorial y funciones urbanas predominantes. Se definen las siguientes categorias:

. Red estructurante: vias de caracter metropolitano o regional que articulan la ciudad con
su entorno (accesos principales, rondas, ejes interurbanos).

. Red bdsica de conexidon urbana: arterias principales que estructuran el movimiento interno
y conectan barrios, dotaciones y centros de actividad.

. Red local o de distribucién: calles secundarias que garantizan la accesibilidad a parcelas y
viviendas dentro de los tejidos urbanos.

. Red de coexistencia: espacios viarios con prioridad peatonal, trafico restringido o calmado,
pensados para fomentar la habitabilidad urbana.

Esta jerarquizacion permite ordenar los flujos de trafico, mejorar la accesibilidad vy
garantizar la coherencia entre movilidad y usos del suelo.

8.1.2.Propuestas basicas para transitar hacia una movilidad urbana sostenible

El POU define directrices para reequilibrar el sistema de movilidad, con el objetivo de
reducir la dependencia del vehiculo privado y fomentar modos sostenibles como el transporte
publico, la bicicleta y la movilidad peatonal.

Principales propuestas:

. Promover itinerarios peatonales y ciclistas seguros y continuos, integrados en la red
urbana.
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. Reconfigurar el espacio viario para redistribuir el protagonismo del peatén y modos no
motorizados.

. Impulsar intermodalidad entre transporte publico, bicicleta y aparcamientos disuasorios.
o Favorecer el acceso sostenible a centros escolares, sanitarios y administrativos.
. Apostar por una movilidad inclusiva y accesible, especialmente en zonas vulnerables o con

poblacién envejecida.

Estas estrategias deben materializarse en futuros planes de movilidad, complementarios
a la ordenacion fisica prevista por el POU.

8.2. DOTACIONES PUBLICAS

Las dotaciones publicas, junto con la red viaria, constituyen el segundo componente clave
de lamalla urbana. Se entiende por dotaciones el conjunto de espacios y edificaciones destinados
a satisfacer las necesidades colectivas de la poblacién, tanto en términos de equipamientos
como de espacios libres y zonas verdes.

El POU prevé:

. La reorganizacion y mejora de las dotaciones existentes, adaptandolas al crecimiento
poblacional y a la demanda potencial.

. La programacion de nuevas reservas de suelo para dotaciones en funcién del desarrollo
urbanistico previsto.

. La ubicacion estratégica de nuevas dotaciones en areas deficitarias o con alta proyeccion
demografica.

Se busca asegurar equidad territorial, accesibilidad universal y equilibrio funcional entre
dotaciones y poblacidn servida.

8.2.1.Criterios para la ordenacion de espacios libres y zonas verdes

El modelo del POU propone un sistema verde que no solo sirva como dotacién recreativa,
sino que también:

. Conecte la Infraestructura Verde territorial con el medio urbano.

. Contribuya a la resiliencia climatica, actuando como regulador térmico y captador de CO..

. Garantice el acceso equitativo a zonas verdes desde todos los barrios.

. Revalorice espacios infrautilizados o residuales mediante su reconvertido uso paisajistico
0 ambiental.

Se prioriza la creacion de redes de espacios verdes interconectados, adaptados a las
condiciones climaticas locales y al uso ciudadano.
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LA REGULACION DE LOS USOS. USOS GLOBALES Y
PORMENORIZADOS PROPUESTOS PARA EL SUELO
URBANO

9.1..

9.2.

FUNDAMENTO LEGAL
La regulacidn de usos se fundamenta en:

La Ley 7/2021 (LISTA) y su reglamento, que distinguen entre uso global (por dmbito de
ordenacion) y uso pormenorizado (por parcela).

Los principios de clasificacion del suelo y de ordenacion por dreas homogéneas definidos
en el POU.

La necesidad de compatibilizar usos para promover la complejidad funcional, la
sostenibilidad y el equilibrio territorial.

USOS GLOBALES POR AMBITO

El uso global identifica la funcidon predominante asignada a cada ambito urbano, con base

en su morfologia, dindmica socioeconémica y potencial estratégico. Se agrupan en tres grandes
bloques:

a)

b)

Usos residenciales

. Ambitos con predominio de vivienda colectiva o unifamiliar.
. Incluyen usos compatibles: dotacional, comercial de proximidad, equipamientos
sociales.

Usos productivos y servicios

. Sectores industriales, logisticos, empresariales y comerciales.
. Se regulan segun la escala de actividad, impacto ambiental y necesidades de
movilidad.

Usos dotacionales y espacios libres

. Ambitos con vocacién publica: equipamientos, zonas verdes, infraestructuras.
o Integran usos educativos, sanitarios, deportivos, culturales, administrativos o
recreativos.
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Esquema de usos globales mayoritarios.
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9.3. USOS PORMENORIZADOS POR AREA HOMOGENEA

Cada area homogénea delimita una unidad morfolégica y funcional dentro de la ciudad.
Para cada una, se establece un régimen de usos pormenorizados que determina:

. Usos principales: el uso dominante permitido (residencial, comercial, dotacional...).
. Usos compatibles: aquellos que pueden coexistir sin alterar la funcionalidad del tejido.
. Usos prohibidos: los que se consideran incompatibles con el caracter del ambito.

Ademas, se diferencian:

. Usos en planta baja frente a superiores.
. Usos en suelo urbano consolidado vs. suelo urbano en transformacion.
. Requisitos de superficie minima, accesibilidad y condiciones urbanisticas especificas.

9.4. CONDICIONES DE USO MIXTO Y MULTIFUNCIONALIDAD

Se fomenta la mezcla de usos compatibles en determinadas areas, especialmente en:

. Ejes comerciales.
. Entornos de centralidad urbana.
. Sectores con potencial para transformacion urbana.

El objetivo es promover ciudades mas vivas, eficientes y resilientes, donde la proximidad
funcional reduzca desplazamientos y mejore la calidad urbana.

El presente capitulo proporciona una estructura normativa clara, flexible y adaptada a la
realidad urbana de El Puerto de Santa Maria, basada en:

. Diferenciacién coherente entre usos globales y pormenorizados.
. Alineacidn con la estructura territorial propuesta.
o Priorizacion de la sostenibilidad, diversidad de usos y cohesién funcional.

Este sistema de regulacidon de usos facilitard la gestion urbanistica, la regeneracién de
tejidos y la adaptacion progresiva de los dambitos urbanos a nuevos requerimientos sociales,
econdmicos y ambientales.

Este capitulo establece las bases para la identificacion, delimitacion y proteccion de los
elementos del patrimonio cultural urbano presentes en el municipio. El planteamiento parte del
reconocimiento del valor singular de El Puerto de Santa Maria como ciudad histodrica, y de la
necesidad de compatibilizar el desarrollo urbano con la conservacion de su identidad cultural y
su legado arquitectdnico y urbanistico.
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DELIMITACION DE BIENES Y ESPACIOS QUE
DEBAN CONTAR CON PROTECCION POR SU
VALOR HISTORICO, CULTURAL, URBANISTICO O
ARQUITECTONICO.

10.1. INTRODUCCION

Este apartado expone el objetivo del capitulo: sentar las bases conceptuales para una
nueva estructuracion del sistema de proteccién del patrimonio en el municipio. Se remarca la
necesidad de superar la mera catalogacién para abordar una estrategia mas amplia e integrada.
Se menciona el papel del planeamiento como herramienta clave para identificar, valorar y
gestionar el patrimonio cultural en todas sus dimensiones (arquitecténica, arqueoldgica,

etnoldgica, paisajistica, etc.).

10.2 CRITERIOS PARA EL OTORGAMIENTO DE LA PROTECCION. MARCO
CONCEPTUAL

Se definen los criterios basicos que guiardn la proteccion del patrimonio, destacando:
. La significacion cultural del bien.
. Su representatividad tipolégica o cronoldgica.
. El grado de integridad o autenticidad.
. La vulnerabilidad frente a procesos de transformacion.
Ademas, se establece una distincion clara entre:
. Bienes individuales que merecen proteccién propia.

. Sistemas patrimoniales mas amplios, que agrupan conjuntos, relaciones espaciales o
paisajes culturales.

Se introduce la idea de que el planeamiento debe actuar sobre el conjunto del sistema
patrimonial, no solo sobre elementos aislados.
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Esquema de bien de interés cultural (BIC).
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Bien de interés cultural. (BIC)

01 Antiguo Monasterio de la Vi

02 Bateria Arenilla /

Fia-\\

b S

03 Bateria del Palmar

04 Bateria la Bermej
05 Casa Vizarrén
06 Castillo de Sa
07 Castillo de Santa Catalina

08 Iglgsia—d‘é’ig Prision Central

09 I{esia Mayor Prioral

10 Pahdg‘gfmgg@&d%ﬂ Villareal y Purullena
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10.3. DE LA ESTRUCTURA PRETENDIDA PARA CONCRETAR LA PROTECCION

Este apartado presenta la nueva légica de organizacion del sistema de proteccion, que se
estructura en tres grandes subsistemas:

10.3.1. El Sistema de Proteccidn del Patrimonio Arqueoldgico

Incluye:
. Yacimientos arqueoldgicos identificados.
. Ambitos de presuncion arqueolégica, donde se supone la existencia de restos por factores

histéricos, toponimicos, morfoldgicos, etc.

Se plantea una proteccidn preventiva, basada en zonas de cautela arqueoldgica, donde
toda intervencion debera evaluarse en funciéon del potencial arqueoldgico.

10.3.2. El Sistema de Proteccidn del Patrimonio Arquitectonico

Abarca los inmuebles con valor arquitectdnico, histérico o ambiental, considerando:

. Edificaciones singulares.
. Conjuntos urbanos con unidad morfoldgica y valores ambientales.
. Elementos menores con significacién cultural.

Se propone una graduacion del nivel de proteccion, desde la conservacion integral hasta
la proteccién ambiental. Se busca integrar estos elementos en el tejido urbano de manera activa,
favoreciendo su uso compatible y mantenimiento.

10.3.3. El Sistema de Proteccion del Patrimonio Etnolégico

Aqui se incluyen:

o Elementos materiales e inmateriales vinculados a actividades tradicionales.
o Espacios agrarios o rurales con practicas culturales especificas.
o Infraestructuras histdricas (caminos, eras, molinos, etc.)

Se subraya la necesidad de abordar este patrimonio desde una dimension territorial y
social, incorporando saberes, practicas y formas de vida como parte del valor a proteger.
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PROPUESTA PARA REHACER VINCULOS ENTRE
NATURALEZA Y CIUDAD. REVERDECER LO URBANO

Este capitulo formula una estrategia integral de reconexién entre los sistemas urbanos

y los naturales, promoviendo un modelo urbano mas verde, resiliente, inclusivo y sostenible.
El reverdecimiento urbano se plantea no solo como una accién ambiental, sino como una
transformacion estructural de la ciudad que mejora la calidad de vida, mitiga el cambio climatico
y fortalece la infraestructura ecoldgica.

11.1.

11.2.

a)

b)

OBJETIVOS GENERALES DEL REVERDECIMIENTO URBANO

Se establecen los grandes objetivos que guian la estrategia:

Reequilibrar la relacién ciudad-naturaleza.

Aumentar la presencia de vegetacion y elementos naturales en el espacio urbano.
Mejorar el microclima urbano, reducir el efecto isla de calor y fomentar la biodiversidad.
Facilitar la gestion sostenible del agua urbana (SUDS).

Promover una ciudad mas habitable, saludable y cohesionada socialmente.
DIRECTRICES ESTRATEGICAS DE INTERVENCION

La estrategia de reverdecimiento se apoya en tres grandes lineas de actuacion:

Naturaleza en el espacio publico urbano

. Renaturalizacién de calles, plazas y parques.
. Arborizacidn sistematica y uso de especies adaptadas.
. Creacion de corredores verdes urbanos conectados.

Soluciones basadas en la naturaleza (SbN)

. Infraestructuras verdes para la gestion del agua (drenaje sostenible, jardines de
lluvia).

. Techos y fachadas verdes.

. Intervenciones que mejoren la calidad ambiental y estética del entorno construido.
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Plano de la Infraestructura verde urbana.
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1. CLASIFICACION DEL SUELO
e 's Suelo Urbano

2. CONECTORES VERDES ASOCIADOS A USOS URBANOS
B0 Corredor urbano principal
11 Corredor urbano secundario
» Corredor urbano transversal
3. SISTEMAS GENERALES
@ Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes (SGEL) existentes
@ Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes (SGEL) propuestos

ETERMINACIONES GRAFICAS
Limite del término municipal

4.Dl
r
Ld

Verde urbano

Arboles singulares

u Masas arbdreas
|

Huertos urbanos

I I I Dotaciones
» Propuesta del POU para garantizar la continuidad de la infraestructura
verde en el suelo rustico
=) Acceso a playa
=== Vias pecuarias en el suelo rustico
'l ay
= 4 Limite del conjunto histérico
j_J Limite del dmbito del PEPRICHYE

Red ferroviaria
—— Red viaria dentro del ambito del POU
~ Red viaria principal existente fuera del ambito del POU

.. Zonasde prevencion de riesgo de inundacion
. Marisma
. Red hidrogréfica
Dominio publico maritimo terrestre (DPMT)
=== Limite dominio publico maritimo terrestre
=== Limite DPMT provisional o en tramitacién

=== Limite de la ribera del mar
== Limite servidumbre de proteccidon

] PEPRICHYE (Instrumento vigente para el conjunto histérico)

PARQUE NATURAL

Documento Resumen 45



Plan de Ordenacién Urbana (POU). El Puerto de Santa Maria

c) Infraestructura ecoldégica conectada
. Enlace entre zonas verdes urbanas, espacios agricolas y sistemas naturales.
. Integracion de corredores ecoldgicos y ejes verdes de escala metropolitana.

11.3. AMBITOS PRIORITARIOS PARA EL REVERDECIMIENTO

Se identifican zonas con mayor necesidad o potencial de intervencion:

. Barrios densos con déficit de verde.

. Ejes viarios principales y plazas duras.

. Areas en regeneracioén o transformacién urbana.

. Bordes urbanos y zonas de transicion con suelo rustico o natural.

11.4. HERRAMIENTAS Y MECANISMOS PARA LA IMPLEMENTACION

Se plantean instrumentos técnicos y normativos como:

. Regulaciones urbanisticas que obliguen o incentiven la incorporacién de vegetacion.
. Guias técnicas de disefio verde urbano.

. Coordinacién entre servicios municipales, empresas y ciudadania.

. Fomento de la corresponsabilidad social y la participacién vecinal.

El presente apartado consolida el reverdecimiento urbano como politica estructural del
nuevo planeamiento, al servicio de una ciudad mds sostenible, justa y resiliente. Se configura un
marco coherente para rehacer los vinculos entre naturaleza y ciudad, con base en la planificaciéon
ecoldgica, el disefio urbano adaptativo y la accidn climatica local.
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DIRECTRICES PARA CONSEGUIR UN URBANISMO
INCLUSIVO EN EL PUERTO DE SANTA MARIA

Este capitulo establece las bases conceptuales, normativas y operativas para alcanzar un

urbanismo inclusivo, que garantice el derecho a la ciudad para todas las personas, reduciendo
desigualdades y facilitando el acceso equitativo a los recursos urbanos. Se plantea una
planificacién centrada en la cohesidn social, la accesibilidad universal, la equidad de género y
la diversidad funcional, cultural y generacional.

12.1.

12.2.

PRINCIPIOS RECTORES DEL URBANISMO INCLUSIVO

Se definen los principios clave:

Justicia espacial y equidad territorial.

Accesibilidad fisica y social universal.

Participacion ciudadana real en los procesos de planeamiento.

Promocidn de la igualdad de género y diversidad en el uso del espacio.

Prioridad en la mejora de barrios vulnerables y zonas con carencias estructurales.
CRITERIOS DE DISENO URBANO INCLUSIVO

Se proponen lineamientos para aplicar la inclusién en el disefio urbano:

Disefio sin barreras fisicas: calles, edificios, espacios publicos adaptados a todas las
edades y capacidades.

Espacios de convivencia intergeneracional, seguros y apropiados para diversos usos y
usuarios.

Incorporacion de criterios de seguridad urbana desde la perspectiva de género.
Diversidad de tipologias residenciales y de espacios publicos.

Dotacién equilibrada y accesible de equipamientos sociales.
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12.3.

12.4.

ESTRATEGIAS PARA LA INCLUSION TERRITORIAL Y SOCIAL
Se plantean actuaciones especificas orientadas a:
Corregir desigualdades territoriales en infraestructuras, servicios y calidad del entorno.

Actuar sobre barrios en situacidon de vulnerabilidad, mediante programas integrales de
regeneracion.

Desarrollar mecanismos de residencia asequible, prevencién de la gentrificacion vy
fomento de la vivienda protegida.

Fomentar la mezcla de usos y diversidad funcional, como base para una ciudad mas
dindmica y cohesionada.

INSTRUMENTOS DE IMPLEMENTACION
El documento propone:
Incorporar la evaluacidon de impacto social y de género en el planeamiento.

Crear un Observatorio de Inclusion Urbana municipal para el seguimiento de indicadores
sociales y territoriales.

Formular planes de barrio participativos.

Establecer normativas urbanisticas con perspectiva inclusiva transversal en toda la
ordenacion.

El presente capitulo define un marco sélido para integrar la inclusion como eje del

planeamiento urbano en El Puerto de Santa Maria. Estas directrices permitiran avanzar hacia
una ciudad mas justa, cohesionada y accesible, en la que todos los ciudadanos puedan ejercer
plenamente su derecho al espacio urbano, sin discriminacién y con igualdad de oportunidades.
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AVANCE DE LA ESTRUCTURA Y CONTENIDO DE LAS
NORMAS URBANISTICAS

Las Normas Urbanisticas del nuevo POU se conciben como un marco legal y técnico
destinado a ordenar, regular y controlar el uso del suelo y la edificacion en el término municipal,
con el objetivo de garantizar un desarrollo urbano sostenible, equilibrado y respetuoso con el
entorno. En su estructura se establece, en primer lugar, un conjunto de disposiciones generales
gue definen el objeto del plan, su dmbito de aplicacidn, naturaleza juridica, vigencia, efectos
legales y el caracter normativo de sus determinaciones, diferenciando entre normas, directrices
y recomendaciones.

A continuacién, se plantea una visidn estratégica del modelo de ciudad que se persigue,
en coherencia con la legislacion vigente y, especialmente, con los principios de sostenibilidad
recogidos en la LISTA. Este modelo prioriza la consolidacion frente a la expansion urbana,
promueve la eficiencia territorial, la rehabilitacion del tejido construido, la proteccion del
patrimonio y del entorno, y la mejora de la calidad de vida en los barrios.

El régimen juridico del suelo urbano se organiza diferenciando distintos ambitos
de ordenacion: aquellos con ordenacién detallada ya establecida, los incorporados desde
planeamientos anteriores y los que requeriran nueva ordenacidon mediante Planes de Reforma
Interior o Estudios de Ordenaciéon. Cada uno de estos ambitos contara con condiciones normativas
especificas relativas a edificabilidad, alturas, retranqueos, densidad y régimen de usos.

En cuanto a la calificacién del suelo y el régimen general de usos, se establecen criterios
claros parala asignacion funcional del suelo urbano, diferenciando entre usos globales (asociados
a zonas) y usos pormenorizados (vinculados a parcelas). Asimismo, se regula la intensidad de
los usos, su compatibilidad o incompatibilidad, y se identifican los usos prohibidos, asi como la
distincidn entre usos publicos y privados.

En relacién con la edificacidn, se fijan las condiciones que deberan cumplir todas
las actuaciones sobre edificios existentes o de nueva planta, abarcando desde obras de
conservacién hasta nueva edificacion. Las normas abordaran aspectos como condiciones de
parcela, volumetria, estética, higiene, dotaciones, calidad constructiva y requisitos ambientales,
constituyendo un cuerpo normativo integral aplicable tanto a iniciativas publicas como privadas.

Se establece también un marco técnico-normativo para las obras de urbanizacién, que
garantice la adecuada implantacién de infraestructuras y servicios urbanos, y se incluyen
disposiciones especificas sobre proteccion ambiental, orientadas a reducir impactos, fomentar
la sostenibilidad y preservar el medio natural.

El patrimonio histdrico, tanto catalogado como no catalogado, contard con un régimen
de proteccion reforzado, con medidas que promuevan su conservacién y eviten demoliciones
injustificadas. En este sentido, toda intervencion debera respetar los valores culturales y
arquitectdnicos de los inmuebles protegidos.
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Se regulan ademas las Zonas de Ordenanza (Z0), definiendo para cada una las condiciones
particulares de uso y edificacidon. Estas zonas se aplicaran de forma directa y permitirdn adaptar
la normativa a las caracteristicas especificas del territorio urbano.

Finalmente, se prevén disposiciones finales, transitorias y derogatorias, con el fin de
asegurar una transicién normativa ordenada y la plena integraciéon del nuevo plan con los
instrumentos urbanisticos en curso. Esta estructura podra ajustarse en la version definitiva del
documento para responder a exigencias sectoriales o novedades legislativas.

50 Fase |: BORRADOR DEL PLAN: AVANCE POU.



Plan de Ordenacién Urbana (POU). El Puerto de Santa Maria

. P

“'O
B U

El Puerto

LA EXIGENCIA DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DEL PLAN DE ORDENACION URBANA

Este capitulo profundiza en la necesidad de garantizar que el planeamiento urbano sea
viable econdmicamente, no solo para las administraciones publicas, sino también para los
agentes privados implicados en su ejecucion.

14.1. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO DEL POU_PSM
Presenta la estructura del estudio econdmico-financiero del Plan de Ordenacién Urbana
del PSM (Plan de Sistema Municipal), atendiendo al marco legal establecido en el TRLSRU vy la

legislacidn canaria.

14.1.1. Criterios parala elaboracion del estudio econémico financiero por el documento
completo del POU_PSM

Se establece que el estudio debe:

. Estimar los costes derivados de la ejecucion de las actuaciones publicas (urbanizacion,
dotaciones, infraestructuras).

. Valorar los ingresos previstos asociados al desarrollo urbanistico.
. Incluir una programacion temporal de inversiones.
. Evaluar la capacidad econdmica de la administracién publica.

Este andlisis busca equilibrar las necesidades de desarrollo con los recursos reales
disponibles, garantizando un despliegue progresivo y realista del planeamiento.

14.2. ELINFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICAEN ELNUEVO PLANEAMIENTO

Este apartado incorpora los principios de la sostenibilidad econémica conforme al articulo
22 del TRLSRU, que establece la obligacidn de valorar el impacto econdmico del planeamiento.

14.2.1. El impacto de las actuaciones previstas en las haciendas publicas

Se analizan:
. Los costes directos de ejecucion de infraestructuras y servicios.
. Los costes recurrentes de mantenimiento y funcionamiento.
. Los ingresos fiscales esperados por parte del desarrollo urbano.
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Este enfoque permite anticipar el equilibrio presupuestario a largo plazo, integrando
previsiones sobre financiacién publica y colaboracion privada.

14.3. LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION
URBANISTICAS: RECOMENDACIONES PARA LA ELABORACION DE LA
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Este bloque se enfoca en evaluar si las actuaciones de transformacion urbanistica son
viables econémicamente para los promotores privados, incorporando indicadores clave de
rentabilidad y riesgo.

14.3.1. Recomendaciones sobre la metodologia a emplear para la elaboracion de MVE
por instrumentos de ordenacidn detallada de las actuaciones de transformaciéon
urbanistica

Se ofrecen criterios técnicos para la elaboracion de la Memoria de Viabilidad Econdmica
(MVE), incluyendo:

. Definicidon de costes y beneficios previsibles.

. Evaluacidn de cargas urbanisticas y obligaciones legales.

. Anilisis de sensibilidad para prever variaciones en los costes o en el mercado inmobiliario.
. Criterios de evaluaciéon econdmica aplicables seglin el tipo de actuaciéon (nueva

urbanizacidn, regeneraciéon urbana, etc.).
El objetivo es garantizar que cada actuacion proyectada sea ejecutable y atractiva para los

agentes econémicos implicados, evitando desarrollos inviables o dependientes de subvenciones
no garantizadas.
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EL PRECEPTIVO INFORME DE SEGUIMIENTO DE LA
ACTIVIDAD DE EJECUCION URBANISTICA. AVANCE
DE PROPUESTA PARA SU ESTRUCTURA Y CONTENIDO

La Disposicion Adicional Segunda de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia (LISTA) establece que el informe de seguimiento de la actividad de ejecucion
urbanistica debe elaborarse cada cuatro afos, conforme al articulo 22.6 del Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. En este contexto, se propone que dicho informe se
configure como una herramienta técnica y estratégica de evaluacion continua del planeamiento
urbanistico, capaz de medir el grado de ejecucion del POU, su sostenibilidad y sus efectos sobre
el territorio.

El informe debera estructurarse en torno a tres ejes principales: el seguimiento formal de
la ejecucidn del plan, la sostenibilidad del modelo urbano y los resultados territoriales derivados.
Para ello, se utilizard un sistema de indicadores objetivos, medibles y contrastables, agrupados
en tres bloques: indicadores de seguimiento (urbanizaciéon, licencias, vivienda protegida,
sistemas generales ejecutados, etc.), indicadores de sostenibilidad (densidad urbana, acceso a
espacios verdes, modos de transporte, emisiones, reciclaje, viviendas vacias, etc.) e indicadores
de resultados territoriales (precios del suelo y vivienda, mezcla funcional, empleo, movilidad,
satisfaccion ciudadana y cumplimiento de objetivos del plan).

La informacidn utilizada deberd ser procedente de fuentes fiables, publicas y auditables,
como registros municipales, catastro, estadisticas oficiales, encuestas de movilidad, inventarios
ambientales o datos georreferenciados, permitiendo generarseriestemporalesy desagregaciones
espaciales y sociales para un diagndstico mas preciso.

Desde el punto de vista formal, se recomienda que el informe utilice un lenguaje claro,
acompafiado de recursos visuales como mapas, graficos y tablas comparativas, y que incluya
una reflexion critica sobre la implementacion del modelo urbano. Esta reflexién debe conducir
a propuestas de mejora y adaptacion del plan, priorizadas y vinculadas a horizontes temporales
realistas.

El documento se completarda con anexos técnicos detallados sobre cada indicador,
metodologias, fuentes y resultados desagregados. Este modelo de informe se concibe como una
herramienta evaluativa flexible y en evolucion, orientada a la mejora continua del planeamiento
y con capacidad de coordinacion entre escalas territoriales. En coherencia con esta vision, se
propone un Unico Informe de Seguimiento que abarque tanto la ordenacidn general (PGOM)
como la detallada (POU), integrando toda la actividad urbanistica del municipio en un solo
documento evaluador.
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