Consejeria de Fomento, Articulacién del
Territorio y Vivienda

La Consejera

Junta de Andalucia

ORDEN POR LA QUE SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE LA INNOVACION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION DEL PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CADIZ

El Puerto de la Bahia de Cadiz es un puerto de interés general del Estado, conforme al Anexo I, en relacién
con el articulo 4, del Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante. En dicho anexo se recoge como tal «...
Cadiz y su Bahia (que incluye El Puerto de Santa Maria, la zona franca de Cadiz, Puerto Real, el Bajo de la
Cabezuela y Puerto Sherry)».

La zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz afecta a los términos municipales de Cadiz, Puerto Real y
El Puerto de Santa Maria. Dicha zona de servicio viene definida por la vigente Delimitacién de Espacios y
Usos Portuarios del Puerto de la Bahia de Cadiz, aprobada por Orden FOM/809/2019, de 12 de julio de 2019
(BOE num. 180, de 29 de julio) y la modificacion sustancial puntual de la misma, adscripcién El Trocadero,
aprobada por Orden TMA/271/2022, de 14 de marzo de 2022 (BOE num. 82, de 6 de abril). Conforme a la
citada Orden FOM/809/2019, la referida zona de servicio aparece estructurada en diversas areas, recogiendo
la asignacion de usos de los siguientes ambitos: Darsena de Cadiz; Barriada de la Paz; Zona Franca;
Cabezuela-Puerto Real; Puerto Real-Ciudad; El Puerto de Santa Maria y Puerto Sherry.

ANTECEDENTES

Primero.- Con fecha 18 de junio de 2020 tuvo entrada en la Delegacién Territorial en Cadiz de esta
Consejeria escrito de la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cédiz, solicitando el inicio del procedimiento de
tramitacién de la innovacién del Plan Especial del Puerto de la Bahia de Cadiz, en el término municipal de
Cadiz, adjuntando borrador del plan y el documento inicial estratégico, una vez formulada por la referida
Autoridad Portuaria.

Conforme a la documentacidn presentada el objeto del instrumento de planeamiento es la ordenacion
urbanistica de los terrenos de la zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz incluidos en el término
municipal de Cadiz, definida por la vigente Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de la
Bahia de Cadiz, e incluye los siguientes dmbitos: Instalaciones portuarias Darsena de Cadiz; Instalaciones
nautico-deportivas Barriada de la Paz y las Instalaciones portuarias de la Zona Franca, innovando el Plan
Especial de ordenacidn del Puerto de Cadiz aprobado en sesidn celebrada el 5 de noviembre de 2004 por el
Excmo. Ayuntamiento Pleno de Cadiz (BOP de Cadiz nim. 35, de 12 de febrero de 2005).

Segundo.- Previos tramites de consulta publica previa y la emisién del documento de alcance del estudio
ambiental estratégico, mediante Orden de 15 de noviembre de 2021 (BOJA niim. 225, de 23 de noviembre de
2021) de la entonces Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio se acuerda la
admision a tramite de la innovacién del Plan por su incidencia e interés supramunicipal y de conformidad
con el 31.2.A.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en relacion
con el articulo 4.3.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, asi como lo preceptuado en el articulo 56 del mencionado Real Decreto Legislativo 2/2011.
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La aprobacidn inicial y, en su caso, la que se realizara tras los tramites del articulo 32.1.2.7 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, corresponden a la persona titular de la Direccion General de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Tercero.- Mediante Resolucion de 29 de abril de 2022 de la Direccién General de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de esta Consejeria, se acuerda aprobar inicialmente la innovacidn del Plan Especial y el Estudio
Ambiental Estratégico.

La citada resolucién dispone someter el instrumento de planeamiento, el Estudio Ambiental Estratégico y
un resumen no técnico de dicho estudio, al tramite de informacién publica y audiencia durante el plazo de
cuarenta y cinco dias habiles. Se requieren los informes, dictdmenes y otro tipo de pronunciamientos,
previstos legalmente como preceptivos y simultaneamente se comunica el acuerdo de aprobacion inicial a
los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos con relevancia o incidencia territorial
para que pudieran comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que derivan de los intereses
que representan.

Se notificd dicho acuerdo a la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz y se solicité informe a los
organismos gestores de infraestructuras en el ambito del plan, por entenderse necesarios para la correcta
ordenacién del mismo.

Se han realizado las consultas segln lo previsto en el articulo 40.5 g) y 38.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y de acuerdo con el articulo 22.2 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental, de la innovacidn del plan especial, estudio ambiental estratégico y
resumen no técnico del estudio ambiental estratégico a los organismos que habian sido consultados por el
érgano ambiental en la fase de consultas (art. 38.2 de la referida Ley 7/2007, de 9 de julio).

Durante el tramite de informacion publica no consta la presentacion de alegacién alguna.

Cuarto.-Constan en el expediente informe del Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica del
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria y el de la Seccidn Técnica de Planeamiento y Gestion Urbanistica
del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Cadiz.

De los organismos a los que se solicité informe, se recibieron los siguientes: el de la Subdireccién General de
Patrimonio del Ministerio de Defensa; el de la Direccién General de Telecomunicaciones y Ordenacién de los
Servicios de Comunicacion Audiovisual del Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital; el
de la Subdireccién General de Planificacion Ferroviaria del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana; el del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) adscrito al Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana; el del Servicio de Dominio Plblico Hidraulico de la Delegacidn Territorial en
Cadiz de Agricultura, Ganaderia y Pesca; el de la Secretaria General Provincial de Salud y Familias de la
Delegacion Territorial en Cadiz de Salud y Familias; el de la Delegacion Territorial en Cadiz de Cultura y
Patrimonio Histérico; el de la Direccion General de la Costa y el Mar del Ministerio para la Transicién
Ecoldgica y el Reto Demografico; y finalmente el de Carreteras del Estado del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana.
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El 29 de junio de 2022 se emite informe del Servicio de Planificacién Subregional del Litoral de la Direccidn
General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, segln el cual el Plan Especial es coherente con los
objetivos y el modelo de ordenacion del Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cadiz, en el que
esta incluido el municipio de Cadiz, y se encuentra en sintonia con los criterios y directrices territoriales. En
cuanto a los organismos gestores de infraestructuras, ha emitido informe la Suministradora Eléctrica de
Cadiz S.A.,y Aguas de Cadiz S.A.

Respecto a las consultas realizadas segun lo previsto en el articulo 38.4 de la Ley 7/2007, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, se emiti6 informe del Servicio de Calidad de Aguas, de la Delegacion
Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca en Cadiz.

Quinto.- Mediante Resolucidn de 31 de octubre de 2022, la Direccién General de Ordenacidn del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana aprueba la documentacion presentada por la Autoridad Portuaria de la Bahia
de Cadiz de la innovacidén de Plan Especial, ampliada y modificada de manera no sustancial, tras los
tramites establecidos en el articulo 32.1.2% de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y resuelve solicitar, con
caracter previo a la aprobacidn definitiva, la ratificacion de los informes preceptivos de caracter vinculante
emitidos tras la aprobacion inicial del plan.

Sexto.- Con fecha 22 de noviembre de 2022 se emiti6 por la Delegacidn Territorial en Cadiz de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul la Declaracién Ambiental Estratégica, en la que se
considera que la innovacién del Plan Especial no tendra efectos significativos sobre el medio ambiente,
siempre y cuando se cumplan las especificaciones indicadas en el documento de planeamiento y en el
estudio ambiental estratégico.

Séptimo.- Constan en el expediente los informes de ratificacidn siguientes: el de la Demarcacién de Costas
de Andalucia Atlantico en Cadiz del Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demografico; el de la
Direccion General de Telecomunicaciones y Ordenacién de los Servicios de Comunicacién Audiovisual del
Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital; el de la Demarcacién de Carreteras del Estado
en Andalucia Occidental del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana; y el de la Subdireccion
General de Planificacion Ferroviaria del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

Ademas, consta en el expediente el pronunciamiento Unico de la Comisién Provincial de Coordinacién
Urbanistica de Cadiz que verifica el caracter favorable de los informes sectoriales de caracter preceptivo y
vinculante emitidos por organismos adscritos a la administracién autondmica en relacion con la innovacion
del Plan Especial de referencia. Al citado informe de la Comisidn Provincial se adjuntan, para su
incorporacion al expediente, los referidos informes de verificacion del Servicio de Dominio Publico
Hidraulico de la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo
Rural, el de la Delegacién Territorial en Cadiz de la Consejeria de Salud y Consumo y el de la Delegacidn
Territorial en Cadiz de la Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico.

Octavo.- Con fecha 5 de julio de 2023, la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz presenta escrito
adjuntando documentacién y el expediente correspondiente a la innovacion del Plan Especial, solicitando la
aprobacion definitiva. Consta informe favorable, de 26 de mayo de 2023, del Presidente de Puertos del
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Estado de conformidad con el articulo 56.2.c) del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante.

Noveno.- Analizado el expediente por el Servicio de Gestidén y Ejecucion de Planes de la Direccion General
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, mediante oficio de 18 de julio de 2023 se
requiere completar el plan con diversa documentacién. Con fecha de 7 de agosto de 2023 tiene entrada la
documentacion requerida.

Décimo.- El Servicio de Gestién y Ejecucidn de Planes de la Direccién General de Ordenacidn del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana , con fecha 9 de agosto de 2023, ha emitido informe favorable a la aprobacion
definitiva de la presente innovacién de Plan Especial por adecuarse a lo previsto en la normativa urbanistica
y sectorial de aplicacion.

En base a dicho informe, con fecha 23 de agosto de 2023, la Direccién General de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana ha propuesto la aprobacion definitiva de la referida innovacion.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.- De conformidad con el articulo 4.3.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, en relacién con el Decreto del Presidente 10/2022, de 25 de julio, sobre
reestructuracién de Consejerias y el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura
organica de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, la persona titular de la
Consejeria es la competente para formular y resolver sobre la aprobacién definitiva de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacidn estructural, que por
su objeto, naturaleza o entidad tengan incidencia o interés supramunicipal y afecten a algiin municipio que
reuna las caracteristicas sefialadas en el apartado a) del referido articulo 4.3: los municipios identificados
como Ciudades Principales y Ciudades Medias de nivel 1 en el sistema de Ciudades del Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia, y que se relacionan en el Anexo del referido Decreto, entre los que se encuentra
la ciudad de Cadiz, todo ello de conformidad con el articulo 31, apartados 2.A.a) y 2.B.b) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segundo.- Conforme a lo establecido en el articulo 56 del Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de
septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, el sistema general portuario debe ser desarrollado a través de un plan especial o instrumento
equivalente formulado por la Autoridad Portuaria correspondiente. La tramitacion y aprobacién del referido
plan especial se realizara de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica y de ordenacién del
territorio, por la Administracion competente en materia de urbanismo, con las particularidades que se
recogen en el referido articulo 56 del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante.
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Tercero.- De acuerdo con la disposicion adicional tercera de la Ley 21/2007, de 18 de diciembre, de Régimen
Juridico y Econdmico de los Puertos de Andalucia, la ordenacidn del sistema general portuario en los
puertos de interés general de competencia estatal se llevara a cabo a través de un plan especial, conforme a
lo dispuesto en el articulo 14.1 a) de la referida Ley 7/2002, de 17 de diciembre, teniendo, a los efectos
previstos en la citada normativa, por su objeto y naturaleza incidencia e interés supramunicipal.

Cuarto.- De conformidad con la disposicidn transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, es de aplicacion al presente expediente la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia.

Vistos los antecedentes, las disposiciones legales de aplicacidon y de conformidad con las competencias que
tengo atribuidas, por el articulo 4.3.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo, y a propuesta de la Direccién General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda
Urbana,

RESUELVO

Primero.- Aprobar definitivamente la innovacion del Plan Especial de ordenacion del Puerto de la Bahia de
Cadiz en el Término Municipal de Cadiz, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 33.2.a) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, seglin la documentacidn presentada por la Autoridad Portuaria de la Bahia de
Cadiz con fecha 5 de julio y 7 de agosto de 2023.

Segundo.- De conformidad con los articulos 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y el Decreto
2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de planeamiento,
de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autondmico,
proceder al depdsito e inscripcion del instrumento de planeamiento aprobado, de manera previa a su
publicacidn en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.

Tercero.- La presente orden se notificara a la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz.

Contra la presente Orden de aprobacién definitiva de la innovacién del Plan Especial, por su condicién de
disposicion administrativa de caracter general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo ante la
Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de dos meses contados a
partir del dia siguiente al de su publicacién, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10, 14y 46.1 de
la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, sin perjuicio de lo
previsto en el articulo 44 en relacion con el articulo 46.6 de dicha Ley, para los litigios entre
administraciones publicas.

LA CONSEJERA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA
Fdo.: Rocio Diaz Jiménez.
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APROBADO DEFINITIVAMENTE

POR ORDEN DE LA CONSEJERIA DE
FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO

Y VIVIENDA

1 INTRODUCCION

1.1 Antecedentes y justificacion de la necesidad de redaccién de un nuevo Plan Especial

El presente documento constituye el Plan Especial de Ordenacion del Sistema General Portuario
del Puerto de Cadiz, redactado por la Unién Temporal de Empresas (UTE): Estrada Port Consulting
SL - Antonio Gonzalez Ballester, mediante contrato de “Elaboracién, formulacién y tramitacién
del Plan Especial del Puerto de Cadiz” (CA-046-18), suscrito con la Autoridad Portuaria Bahia de
Cadiz.

La redaccién de este nuevo Plan Especial, para ordenar la zona de servicio del puerto Bahia de
Cédiz, ha sido un objetivo permanente de la Autoridad Portuaria en los Ultimos afios, en orden a
concertar con las autoridades urbanisticas la solucién a los problemas de encaje Puerto-Ciudad y
contar con un instrumento valido que regule y precise las determinaciones urbanisticas y los
procesos administrativos adecuados para llevarlas a la practica.

El documento sujeto a revision es el Plan Especial de Ordenacion del Puerto de Cadiz (PEOPC),
aprobado por el Ayuntamiento de Cadiz el 5 de noviembre de 2004, y que se hizo en desarrollo del
planeamiento general del municipio del PGOU 95.

El 24 de noviembre de 2011 se aprob6 la Adaptacion-Revision del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Cadiz, entrando en vigor el 4 de mayo de 2012 (en adelante Revision PGOU 2012).
En dicho documento se incluye como objetivo la revisiéon del PEOPC. Con la entrada en vigor de
este PGOU se deroga automéaticamente el anterior PGOU del 1995, si bien excepcionalmente se
mantiene la vigencia del PEOPC con caracter transitorio, condicionada a la redaccion de la nueva
Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios.

El 12 de julio de 2019 se aprob¢ la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios (en adelante DEUP
2019) por Orden FOM/809/2019.

Junto al cambio normativo reflejado anteriormente, la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz ha
definido una nueva estrategia de reordenacién de sus traficos en las diferentes darsenas que lo
conforman de acuerdo con el Plan Estratégico del Puerto elaborado en 2015.

Asimismo, es relevante el cambio derivado de la ejecucion de la plataforma para la reubicacién de
la actual Terminal de Contenedores, que una vez sea efectivo su traslado y puesta en
funcionamiento en su nueva ubicacion, liberara los muelles Ciudad, Alfonso XIll y Reina Sofia para
destinarlos a usos compatibles con el trafico de cruceros y con el proceso de interacciéon puerto-
ciudad.

En este sentido la APBC en coordinacién con el Ayuntamiento ha estado trabajando en la Estrategia
de la actuacién Puerto-Ciudad de la darsena de Cadiz, trabajos cuyo resultado se han tenido en
cuenta a la hora de plantear la ordenacion de este &mbito.

En definitiva, por lo mencionado anteriormente es ineludible para la APBC la redaccion de este
nuevo Plan Especial de Ordenacién para dar respuesta a las nuevas necesidades de reordenacion
de los espacios de tierra de la actual zona de servicio conforme a la DEUP 2019 y a la Revisién
PGOU 2012.

1.2 Ambito del Plan Especial i
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El Plan Especial del Puerto de Cadiz se redacta para determinar la ordenacion de la zona de servicio
portuaria; de acuerdo con lo establecido en el TRLPEMM y en la legislacién urbanistica estatal,
autonémica y municipal.

El ambito de aplicacion de la nueva formulacién del Plan Especial de Ordenacion del Puerto de
Cadiz abarca la zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz comprendida en el término
municipal de Cadiz, y definida por la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de
Cadiz, que incluye los siguientes ambitos:

- Instalaciones portuarias darsena de Cadiz
- Instalaciones nautico-deportivas Barriada de la Paz
- Instalaciones portuarias de la Zona Franca

1.3 Relacion con los instrumentos de planificacién vigentes

El presente Plan Especial esta condicionado, responde y desarrolla los siguientes instrumentos de
planificacion general:

- Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios vigente (DEUP 2019)

La Delimitacién de Espacios Portuarios del Puerto es la figura que determina, segin la legislacion
portuaria (TRLPEMM), entre otros aspectos, el limite de la zona de servicio terrestre, la zona de
aguas, afectaciones o desafectaciones, y finalmente sobre los usos propuestos.

La vigente Delimitaciéon de Espacios Portuarios del Puerto de Cadiz, se aprob6 por Orden
FOM/809/2019, de 12 de julio de 2019 (DEUP 2019).

La DEUP 2019 tiene como objetivo regularizar los usos y espacios portuarios de forma acorde con
la estrategia, definida por la APBC, de reordenacion de traficos en las diferentes darsenas que
conforman el Puerto. El principal cambio deriva de la Nueva Terminal de Contenedores que, una
vez ejecutada y trasladada a su nueva ubicacion, liberara los muelles Ciudad y Alfonso XlIl y Reina
Sofia. Por tanto, la propuesta de DEUP ha de definir los usos en esta zona (trafico de cruceros y
espacios puerto ciudad), asi como regularizar los nuevos accesos viarios y ferroviarios a la zona de
servicio. Asimismo, en la DEUP se delimita la zona de servicio teniendo en cuenta los procesos de
desafeccion llevados a cabo.

El presente Plan Especial se formula en desarrollo de las previsiones contenidas en la DEUP 2019.

- Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz (POTBC)

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz fue aprobado por Decreto 262/2004, de
27 de julio, establece un modelo territorial para incardinar el sistema urbano de la Bahia en el
sistema regional. Asimismo, plantea actuaciones y estrategias para fortalecer el sistema urbano y
las relaciones internas entre los municipios comprendidos en su &mbito territorial.

Parte de las actuaciones y estrategias previstas en ese modelo han sido ejecutadas o se estan
poniendo en marcha mediante nuevos proyectos y en los recientes planeamientos municipales.
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Los criterios y objetivos establecidos en el POTBC se han valorado a hora de establecer la
ordenacion de del Plan Especial, teniendo en cuanta actuales necesidades del puerto y de la ciudad.

- Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cadiz (Revision PGOU 2012)

La aprobacién parcial de la revisiéon del Plan General, se llevo a cabo por la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda mediante Orden de 24 de noviembre de 2011, entrando en vigor el 4 de mayo
de 2012 (en adelante PGOU 2012).

La revision PGOU 2012, de acuerdo con la regulacién recogida en la LPEMM y la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA), excluye la zona de servicio terrestre del Puerto de la Bahia de
Cédiz ubicadas en su término municipal de la clasificacion de suelo, asignandole el régimen de
sistema general portuario y remitiendo su ordenacién al preceptivo Plan Especial de Ordenacion.

La revision PGOU 2012, recoge el ambito del Sistema General Portuario como un Area de
Planeamiento de Desarrollo. En concreto, en el Fichero de &mbitos de planeamiento la ficha APD-
PE-01, especificando las determinaciones futuras para la revisién del mismo. En la medida de lo
posible la Autoridad Portuaria ha intentado en su propuesta de Plan Especial mantener la
coherencia con los objetivos marcados por dicha ficha.

Al mismo tiempo, se ha tenido muy en cuenta el proceso de estudio y participacion ciudadana en la
integracion del Puerto-Ciudad y lo recogido en la Revision del PGOU 2012, para establecer la
transicion entre Casco histérico y suelo portuario, asi como se han proyectados los accesos rodados
y ferroviarios a la nueva terminal de contenedores.

2 CRITERIOS Y OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL

Resultado del andlisis de la situacion actual del puerto, se establecen los siguientes criterios y
objetivos generales que regiran la ordenacién propuesta:

Dotar de una herramienta urbanistica a la APBC y al Ayuntamiento de Cadiz para la correcta
gestién y explotacion del dominio puablico portuario, conforme a la legislacién vigente y
coherente con los documentos normativos de rango superior (DEUP 2019, POTBC y PGOU 2012).

Ordenar la zona de servicio de forma coherente con la estrategia de reorganizacion de los
traficos en las distintas darsenas que conforman el puerto de Cadiz, de acuerdo con la DEUP
aprobada en julio de 2019. El traslado de la Terminal de Contenedores, de su ubicacion actual en
muelle Reina Sofia y explanada asociada, a la nueva al noreste de la darsena de Cadiz, producen
la necesidad de la ordenar los suelos de la Nueva Terminal de Contenedores (NTC), y reordenar
los muelles liberados: Ciudad, Alfonso Xlll y Reina Sofia, asi como la plataforma asociada a este
ltimo.

La ordenaciéon propuesta debe regirse por un principio de flexibilidad para adaptarse a la
demanda cambiante.

Fomentar laintegracién puerto-ciudad en desarrollo de la Estrategia de Actuacion puerto-ciudad
en la darsena de Cadiz, llevada a cabo APBC de forma coordinada con Ayuntamiento de Céadiz y

que ha incluido un proceso de participacion en el que se ha analizado las principales demandas de
la ciudadania. La disponibilidad de los nuevos espacios liberados de la terminal de contenedores,
muy préximos a la ciudad es una oportunidad para dedicarlos a usos vinculados a puerto-ciudad a
la vez que permitir la incorporacion de equipamientos, espacios libres y otros elementos que
dificilmente tienen cabida en el compacto tejido urbano de Céadiz.

Racionalizar los espacios dedicados al trafico de cruceros y dotar de los servicios
complementarios necesarios. La APBC esta trabajando para la consolidar este trafico de
cruceros, siendo uno de los objetivos conseguir que aumente el porcentaje de pasajeros de base,
con los benéficos socio-econémicos que ello representa. Para ello es necesario mejorara la
operativa de este trafico, adecuando tanto las Estaciones Maritimas como las explanadas anexas y
resto de servicios asociados (estacionamiento, comercios, restauracion,...)

Mejorar la accesibilidad y movilidad interior de las instalaciones portuarias actuales y
previstas y de la explanada asociada al muelle Reina Sofia donde se implementaran nuevos
usos vinculados alainteraccién puerto-ciudad. La ubicacién del puerto junto a la ciudad conlleva
que la actividad portuaria afecta de forma directa a la estructura urbana. La puesta en servicio del
nuevo acceso de la avenida Astilleros y el acceso viario y ferroviario a la Nueva Terminal de
Contenedores, son dos de los temas relevantes que priorizara el Plan Especial, junto con la
definicion de los accesos y nueva vialidad de la plataforma asociada al Muelle Reina Sofia.

Buscar la méaxima sostenibilidad ambiental, promoviendo el uso de energias renovables y
limpias, y fomentado la eficiencia y programas especificos de ahorro energético inteligente para la
ordenacion propuesta (urbanizacion, edificaciones e instalaciones), para colaborar a la mitigacion y
adaptacion al cambio climético.

Dotar a la nueva ordenacién propuesta con las infraestructuras y los servicios necesarios
para su funcionamiento (suministro de electricidad, red de agua, sistemas de saneamiento,
tratamiento de aguas, ...), buscando su integracién con los sistemas generales existentes en
la ciudad.

Para establecer los objetivos especificos se ha dividido la zona de servicio del puerto de
Cadiz en 7 areas funcionales, en aras de realizar un mejor andlisis de las particulares en las
distintas zonas que conforman el puerto (ver Figura 1 ). Estas areas tienen como base los usos
asignados en la DEUP 2019, e intentan reflejar las actividades mas o menos especializadas de cada
area de la zona de servicio.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
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Figura 1: Esquema de areas funcionales

INSTALACIONES PORTUARIAS
DARSENA DE CADIZ

INSTALACIONES NAUTICO
DEPORTIVAS BARRIADA
DE LA PAZ

AREA 6

INSTALACIONES |
PORTUARIAS i
ZONA FRANCA

AREA 7

*La delimitacién de las areas responde al caracter funcional y operativo del puerto.

Fuente: Equipo redactor
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3.1 Alternativas

Previo a la definicién de la ordenacién propuesta se han estudiado las alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables, en cumplimiento de lo exigido por la normativa ambiental de la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Se ha elaborado una descripcion de las distintas opciones o alternativas propuestas, entre las que
se encuentra la alternativa cero entendida como la no realizacion de dicho planeamiento. En las
mismas se ha teniendo en cuenta los objetivos y el &mbito territorial de aplicacion del plan, asi como
un estudio comparativo entre ellas.

Para el planteamiento del resto de alternativas se ha tomado como base el trabajo realizado dentro
de la Estrategia de Integracion Puerto-Ciudad iniciada a partir de la suscripcion por parte de la APBC
y Ayuntamiento de Cadiz de los convenios marco y especifico, ambos firmados el 12 de julio de
2.016 por la Estrategia de Integraciéon Puerto-Ciudad y del consenso de los intereses del Puerto y
de la Ciudad se proponen las siguientes alternativas;

- Alternativa 0 o de no actuacion. No se produciria el traslado de la terminal actual del muelle
Reina Sofia a las instalaciones de la nueva terminal de contenedores, junto al puesto de
inspeccion fronteriza, manteniendo la ordenacién y usos actuales de la darsena comercial
de Cadiz. El documento de ordenacién del Puerto de Cadiz seguiria siendo el actual Plan.

- Alternativa A: Recinto Ferial de Exposiciones y Congresos. Casino y Hotel de
Convenciones.

- Alternativa B: Museo y Parque Tecnoldgico.
- Alternativa C: Comercio, hotelero, ocio y restauracion.

Respecto a la ordenacion general y al uso principal la Alternativa “C” es la elegida con respecto a
las otras dos, ya que, adopta una ordenacién més flexible y abierta en respuesta a las posibles
demandas futuras. La alternativa elegida sugiere un uso global de Actividades Econémicas como
motor de desarrollo, basandose en criterios de sostenibilidad, accesibilidad y movilidad propios de
una ciudad amable, con especial protagonismo de los espacios libres. Ello redunda en una mayor
integracién y adecuacion puerto-ciudad en el presente, satisfaciendo las necesidades actuales, pero
también abriendo la puerta a futuras demandas de la sociedad.

Desde el punto de vista ambiental y teniendo en cuenta los valores como, adaptacion a la capacidad
de uso de cada unidad ambiental, la induccion de riesgos naturales, las afecciones y oportunidades
de utilizacién de los recursos naturales y las previsiones de proteccién y mejora de los indicadores
de calidad ambiental y del paisaje, la alternativa “C” es, segun la matriz de valoracién, la mas
favorable.

Respecto de la viabilidad econémica, el modelo propuesto en la alternativa “C” presenta una
viabilidad econémica muy superior al contemplado en las otras, principaimente debido a la
adaptacion del modelo a la topografia existente, lo cual ofrece, ademas de la flexibilidad en la
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ordenacion prevista referida anteriormente, una mayor garantia ante la llegada de inversores que
permita el desarrollo del ambito referido, el cual sera clave y servira de impulso para el desarrollo
del resto del ambito del Plan Especial.

3.2

Propuesta de ordenacién por Areas funcionales

A continuacioén, se describen las actuaciones propuestas por areas funcionales y operativas del

puerto.

3.2.1 Area 1: Terminal de cruceros, instalaciones nauticas-deportivas y espacios puerto-

ciudad

Descripcion y estado actual
La conforman los muelles Reina Sofia, Alfonso XlII, Ciudad y Reina Victoria y los espacios terrestres
asociados a estos muelles, el dique y el espigon de San Felipe.

Actualmente la mayor parte del area 1 esta ocupada por la terminal de contenedores que opera en
el muelle Reina Sofia, trafico que se compatibiliza con el de cruceros (muelle Reina Sofia, Alfonso
XlIl'y Ciudad) y el tréfico de interior de bahia (muelle Reina Victoria).

Esta area incluye también las marinas nautico-deportivas de Puerto América y del Real Club
Nautico.

Criterios y objetivos de ordenacion

Ordenar la zona central asociada del muelle Reina Sofia para adecuarse al uso de
interaccion puerto-ciudad establecido en la DEUP 2019. Aprovechar las ventajas del
emplazamiento y caracteristicas del suelo para la implantacion de actividades
econdmicas complementarias a las portuarias y actividades urbanas compatibles,
dando continuidad con la zona de la punta de San Felipe donde se ubican las instalaciones
nautico- deportivas.

Mejorar la capacidad operativa de la darsena aumentando la superficie destinada a
cruceros y haciéndola mas atractiva mediante la implantacion de servicios, actividades
comerciales y de ocio al servicio de los cruceros y de las instalaciones nautico-deportivas.
Se contribuye con ello a mejorar, tanto la oferta turistica de la ciudad, como el potencial del
Puerto de la Bahia cara a su conversion en puerto base de cruceros y a la celebracién de
eventos nautico -deportivos.

Definir los accesos a la plataforma asociada al muelle Reina Sofia y a las zonas asociadas
a la punta de San Felipe y dar continuidad del viario rodado, carriles bici y red de
transporte publico de la ciudad. Asimismo, conectar los itinerarios peatonales e
infraestructuras verdes del &mbito y con los del Casco histérico. Dotar de la oferta de
plazas de aparcamientos necesaria para dar respuesta a la demanda generada por los
nuevos usos propuestos.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
POR ORDEN DE LA CONSEJERIA DE
FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

- Implementar un disefio unitario de los elementos de urbanizacion del conjunto de la
actuacion independientemente de que se encuentren en suelo urbano o portuario, buscando
una imagen propia e identificable del area.

Descripcion de la ordenacién propuesta
- Se definen los accesos a la plataforma asociada al muelle Reina Sofia y a las zonas
asociadas a la punta de San Felipe

- Se propone la reordenacién de la zona central asociada del muelle Reina Sofia para
adecuarse al uso de interaccién puerto-ciudad establecido en la DEUP 2019, una vez se
produzca el traslado de la actual terminal de contenedores, dando continuidad a la misma
con la zona de la punta de San Felipe donde se ubican las instalaciones nautico-deportivas.
Dada la incertidumbre existente sobre la ordenacion pormenorizada de estos terrenos, el
Plan Especial opta por definir una ordenacion general flexible que posibilite una ordenacion
posterior con mayor grado de detalle.

Para ello, se define el viario estructurante en el cual se apoya en la nueva ordenaciéon
propuesta (ver planos de Ordenacion).

De esta forma, se propone una distribucion y ocupacion equilibrada mediante la implantacion
del uso global de Actividades Econémicas (uso definido por el PGOU vigente) en la parte
central, concentrando la zona de mayor altura en las proximidades del Paseo Pascual Pery,
donde la diferencia de cota existente en el &mbito se hace méas notable, mientras que en la
zona préxima al Muelle Reina Sofia se prevén alturas menores que permitan una transicion
més suave con la Darsena de Céadiz.

En esta zona, en la que sera compatible la reserva para Equipamientos, se incorpora una
gran cantidad de zonas verdes y espacios publicos para el uso del ciudadano, cuya situacion
y caracteristicas permiten potenciar los movimientos de los ciudadanos en todo el ambito de
la plataforma y también la relacién de estos espacios con la ciudad. Cabe destacar en este
sentido el redisefio del Paseo Pascual Pery, que propone convertir en un eje
peatonal/mirador con vistas a la Bahia y a la Alameda Apodaca, que incluye la reforma
parcial de la zona de ocio existente con el fin de dar continuidad a dicho paseo y abrir las
vistas a la Alameda, Al mismo tiempo, se proyecta la creacién de un paseo peatonal publico
que, partiendo de un gran espacio libre ubicado al final del muelle Reina Sofia, donde se
pueden celebrar eventos al aire libre como festivales, conciertos, etc., bordea y potencia las
instalaciones nautico-deportivas en el que se apoyan pequefias edificaciones destinadas a
servicios terciarios y comerciales asociadas a dichas instalaciones, desembocando en otra
zona de expansion situada junto al espigén de la Punta de San Felipe.

Se propone, al mismo tiempo, incrementar la oferta de plazas de aparcamientos para dar
respuesta a la demanda generada por los nuevos usos propuestos, asi como para absorber
parte de la demanda actual del Centro Histérico de la ciudad. Para ello, ademas de las plazas
en superficie asociadas al viario, se contempla la creacién de una pastilla edificable en la
zona de contacto entre la plataforma de la actual terminal de contenedores y el Paseo
Almirante Pascual Pery destinada a aparcamientos que absorba la diferencia de cota
existente y que se eleve una planta sobre el nivel del paseo, destinando parte de esta Ultima
planta a usos terciarios y comerciales vinculados al espacio libre.
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destinadas a albergar las infraestructuras y servicios generales necesarios para el
funcionamiento auténomo de la zona (subestacion eléctrica, sistemas de saneamiento y
depuracién/tratamiento de aguas...). Estas parcelas deberan tener un disefo singular que
permita resolver la diferencia de cota y la conexién con del Paseo Pascual Pery con el resto
del &mbito, asi como ocultar las infraestructuras que alberguen.

También se proyecta la reordenacion de la zona del Muelle Reina Sofia, actualmente
dedicado al trafico comercial de contenedores, para dedicarla al atraque de cruceros con la
posibilidad de implantar una nueva Estacién Maritima, satélite de la Estacion Maritima
principal ubicada en el muelle Alfonso XIlII, asi como pequefias edificaciones destinadas al
uso portuario complementario. Sobre esta zona, se prevé al mismo tiempo un paseo
peatonal publico, de conexién entre el Muelle Ciudad y el Paseo Nautico-Deportivo.

- Reordenacion de la zona donde actualmente se opera el trafico de cruceros en el Muelle
Alfonso XIII, asi como adecuacion del Muelle Reina Sofia, actualmente dedicado al trafico
comercial de contenedores, para dedicarla al atraque de cruceros. Se contempla la
posibilidad de ubicar en el Muelle Reina Sofia, una nueva Estacion Maritima, satélite de la
Estacion Maritima principal ubicada en el muelle Alfonso XlIl. Cabe destacar la concepcion
del espacio portuario en estas zonas, que siguiendo las directrices establecidas en el DEUP
2019, responde a dos situaciones distintas: mientras que la franja situada entre la actual
terminal principal de cruceros y el final del Reina Sofia se mantienen usos vinculados
directamente con el tréfico portuario de cruceros, la franja situada entre ésta y el final del
Alfonso XIIl se destina a Espacio Libre directamente vinculado con la trama de la ciudad,
proponiendo la demolicién del antiguo Almacén n°1 y previendo en su lugar la implantacion
de un equipamiento que dote a la zona y configuracion evite la creacion del efecto pantalla,
como ocurre actualmente con la edificacion existente, permitiendo la permeabilidad entre la
darsena y la ciudad. La composicién de esta zona potenciara la conexién peatonal de los
cruceristas con la Plaza de Espafia, a lo que contribuira la reordenacion del espacio libre
ajardinado situado frente al edificio administrativo de la APBC.

Se prevé la reordenacion de la explanada del Muelle Ciudad, que se destinara, al igual que
los Muelles Alfonso XllIl y Reina Sofia en su totalidad al trafico de cruceros. Esta zona, en la
gue se mantiene la terminal satélite existente, se destina practicamente en su totalidad a
Espacio Libre vinculado directamente con la ciudad y que da continuidad al previsto en la
zona del Alfonso XlII, en el que se prevé la posible implantacion de pequefias edificaciones
que alberguen usos terciarios y/o dotacionales que contribuyan a su dinamizacion. En el
encuentro con la margen derecha de la darsena se encuentra la terminal de trasporte
maritimo metropolitano, frente a la cual se sitia la zona de contacto con la Plaza de Sevilla
y en la que se prevé la delimitacién de una zona de ordenacién condicionada a la ordenacion
definitiva de la Plaza de Sevilla.

3.2.2 Area2: Terminal Ro-Ro/Ro-Pax

Descripcion y estado actual
El area 2 corresponde a la Terminal de carga rodada ubicada en el Muelle Marqués de Comillas,
Muelle Libertad, Muelle de las Américas y Muelle Diego Fernando Montafiés.

- Mejorar la accesibilidad de la zona con la puesta en marcha del nuevo acceso de la
avenida Astilleros y racionalizar los viales interiores de la Terminal Ro-Ro y Ro-Pax.

Descripcién de la ordenacién propuesta
- Consolidar basicamente la ordenacién existente actualizdndolo con ampliacién de dicha
Terminal y con el nuevo acceso a esta area 2 y a la darsena pesquera (Area 3) y a la zona
de construccién reparacion de embarcaciones (Area 4).

3.2.3 Area3: Darsena pesquera

Descripcion y estado actual

Incluye los muelles que conforman la darsena pesquera de las instalaciones del Puerto de Cadiz
que son: Muelle G. Fernandez Ladreda, el Muelle de la Lonja y el Muelle de Levante. La linea de
atraque se destina a las embarcaciones pesqueras, y la superficie anexa a estos muelles y las
edificaciones que alli se emplazan acogen las actividades propias del uso pesquero.

Criterios y objetivos de ordenacion
- Consolidar la edificacidn existente que da apoyo al uso pesquero, permitiendo aumentar
la superficie edificable afiadiendo una planta mas de altura a estas edificaciones.

Descripcién de la ordenacién propuesta
- Consolidar la edificacién existente, incorporando ciertos ajustes en la zona pesquera
polivalente, para darle mayor flexibilidad para la incorporacién de nuevos usos como es el
uso de varadero.

3.2.4 Area4: Zona Reparacion y mantenimiento de embarcaciones

Descripcion y estado actual

Incluye las instalaciones actualmente concesionadas a Navantia, especializadas en el
mantenimiento y reparacién naval, y el conjunto de naves de la calle Levante donde se desarrollan
actividades también vinculadas a la reparacién naval, a empresas transitarias y a actividades
auxiliares de logistica.

Criterios y objetivos de ordenacion
- Mantener los parametros generales de ordenacidon para la zona concesionada a
Navantia con uso de reparacién y mantenimiento de embarcaciones.

- Reconfigurar la manzana de actividades productivas en la calle Levante y anexa a las
instalaciones de Navantia, para mejorar su accesibilidad y regular su ordenacion.

Descripcion de la ordenacién propuesta
- Para las instalaciones de construccion y reparacion de embarcaciones, concesionado
actualmente a Navantia, se mantiene la ordenacion vigente. Se propone la reconfiguracion
de la manzana de actividades productivas anexa a las instalaciones de Navantia, para
mejorar su accesibilidad y regular su ordenacion.
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3.2.5 Area5: Nueva Terminal de Contenedores

Descripcion y estado actual

El &rea 5 se ubica al noroeste de la darsena comercial, en la prolongacion del Dique de Levante.
Se trata de la nueva Terminal de Contenedores del Puerto de Cadiz, actualmente en fase de
construccion y que esta previsto empiece a operar a finales de 2020 o principios de 2021.

Criterios y objetivos de ordenacion
- Ordenar la explanada que ha de albergar la Nueva Terminal de Contenedores,
permitiendo la construccién de las edificaciones que den apoyo a la operativa de este trafico

(PIF, Casetas de acceso, ...).

- Dotar de los accesos viales y ferroviarios conectan la Nueva Terminal de
Contenedores con las vias principales de acceso de la ciudad, de forma que se creen las
minimas interferencias con la movilidad urbana.

Descripcion de la ordenacion propuesta
- Ordenacién de estos nuevos terrenos ganados al mar, asignandoles los
correspondientes parametros urbanisticos (edificabilidad, ocupacion, altura maxima)
adecuados para el desarrollo de la actividad prevista.

- Definicién de los accesos viarios y ferroviarios al &mbito.

3.2.6 Area 6: Instalaciones Nautico-deportivas de la Barriada de la Paz

Descripcion y estado actual

Ubicada junto el paseo Maritimo de la Bahia, incluye el edificio de la Piscina Municipal del Barrio de
Astilleros y los espacios ganados al mar por el area de desembarco del puente de la Constitucion
de 1812y las instalaciones del Club Deportivo Viento de Levante, que disponen de su propio dique
de abrigo.

Criterios y objetivos de ordenacién
- Consolidar las edificaciones existentes en el area y mantener los usos actuales,
esencialmente de apoyo al uso nautico- deportivo y usos vinculados a la interaccién puerto-
ciudad.

Descripcién de la ordenacién propuesta
- Consolidar los parametros urbanisticos del area (edificabilidad, ocupacion, altura maxima).

3.2.7 Area7: Instalaciones portuarias de la Zona Franca

Descripcion y estado actual

Instalaciones ubicadas en la parte suroeste del Puerto de la Bahia de Cadiz, en la embocadura de
la Bahia junto al puente José Le6n de Carranza. La Zona Franca de Cadiz es un importante centro
logistico donde se aplica un régimen aduanero especial. Distinguimos la parte Comercial de los
muelles de Levante y de Ribera de las instalaciones nautico-deportivas del Club Juan Sebastian
Elcano.

Criterios y objetivos de ordenacion

//-_\1 PLANE
I JuNTA DE ANDALUCIA

- Ajustar la delimitacién del area, y consecuentemente del conjunto de ambito del Plan
Especial, a la definicion del limite de la zona de servicio de la DEUP 2019, que en este
ambito ha sido modificado respecto al PUEP anterior, por la desafectacion de una parcela
limitrofe con el recinto fiscal del Consorcio de la Zona Franca.

- Consolidar los usos dotacionales y de espacios libres en la plataforma sur y Dique de
Levante, compatibilizando como se produce actualmente estos usos vinculados con la
interaccion puerto -ciudad con las instalaciones nautico — deportivas del Club Elcano.

Descripcién de la ordenacién propuesta
- Bésicamente se consolida la ordenacién existente, dejando una reserva de edificabilidad
para nuevas edificaciones vinculadas a las actividades nautico-deportivas y de
equipamientos del &mbito.

3.3 Medidas medioambientales

En todas las areas, para atender a principios de proteccién medioambiental y desarrollo sostenible,
todo el proceso de la edificacion debera tender a la reduccién de impactos ambientales producidos
por el edificio y su construccién, tales como:

- La optimizacién en la utilizacién de los recursos disponibles, mediante la adecuada
reutilizacion, reciclaje y uso eficiente de los mismos, asi como el empleo de recursos
renovables.

- La conservacion del medio ambiente, mediante el adecuado uso del terreno, la gestion de
los residuos generados en las obras y la prevencién de emisiones y contaminacion.

- La obtencién y el mantenimiento de ambientes saludables en el interior de los edificios,
mediante la prevencion de emisiones nocivas y la contaminacion del aire, asi como una
adecuada ventilacion.

- La aplicacién de técnicas constructivas tendentes a evitar el uso de materiales
contaminantes.

- La consecucion de un mayor ahorro en el consumo energético y de agua.
- Laadecuacion del disefio a las condiciones bioclimaticas.

- La accesibilidad a todos los espacios de las personas con movilidad y comunicacion
reducida.

3.4 Definicion delared viaria

El Plan Especial del puerto de C&diz incorpora modificaciones sobre la red viaria, concentradas
mayormente en la explanada del muelle Reina Sofia. En este ambito, se define un nuevo vial
estructurante que ha de servir de acceso a los terrenos con usos vinculados a la interaccion puerto-
ciudad.
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En cuanto a los aparcamientos, ademas de las plazas en superficie asociadas al viario, esta prevista
la creacién de una pastilla edificable en la zona de contacto entre la explanada del muelle Reina
Sofiay el paseo Almirante Pascual Pey destinada a aparcamientos que ha de absorber la diferencia
de cota existente y con una planta sobre el nivel del paseo destinada a usos terciarios y comerciales.

Otro ambito donde se realizan cambios en la movilidad actual es con la puesta en servicio del acceso
alas areas 2 y 3 desde la avenida Astilleros. La seccion prevista en este acceso es de dos carriles
por sentido hasta conectar con una rotonda a partir del cual se bifurca entre los accesos: a la zona
pesquera (Area 3), a la terminal ro-pax (Area 2) y a la zona de actividades productivas de la calle
Levante (Area 4).

En relacién a este Ultimo &mbito la propuesta del Plan Especial consiste en la definicién de un nuevo
vial que recorre el perimetro de a la pastilla edificable con una seccién de un carril de un Gnico
sentido, con una acera para el acceso de los peatones a estas naves y una linea de aparcamiento.

Finalmente, para dar acceso a la Terminal de contenedores (Area 5) esta previsto un vial de un
carril por sentido.

En cuanto a la dotacién de aparcamientos, como queda recogido en el Estudio de Evaluacion de la
Movilidad generada, en el Area 1 la demanda prevista se cubre con el aparcamiento contemplando
en el Lote 9 y las plazas asociadas a los viarios. En el resto de areas funcionales la demanda
prevista se cubre con las plazas asociadas a viarios interiores de circulacién del puerto y zonas de
estacionamiento complementarias, incluidas las préximas a las terminales.

3.5 Definicion de las infraestructuras y servicios

El Plan Especial establece las condiciones bésicas a tener en cuenta para el disefio de la red de
energia eléctrica, tanto de suministro como de alumbrado publico, de la red de saneamiento y de la
red de abastecimiento de agua, que serviran de base para su desarrollo detallado en el Proyecto
de Urbanizacién correspondiente.

Para cada una de las redes existentes se realiza el analisis general de la situacion actual y de las
necesidades futuras, una estimacion de la demanda, y finalmente la descripcién de la red propuesta.

Las nuevas infraestructuras y servicios propuestos en desarrollo del Plan Especial se integraran con
los sistemas los sistemas generales existentes de la ciudad.

En cuanto a la red eléctrica, el Plan Especial consolida basicamente las instalaciones existentes en
los &mbitos de la Barriada de la Paz y de la Zona Franca. Para el desarrollo de las nuevas
instalaciones y edificaciones de la darsena de Cadiz, se ha previsto un desarrollo por fases conforme
al Programa de Desarrollo incluido en el Plan Especial.

Para la red de saneamiento, el Plan Especial propone consolidar basicamente las instalaciones
existentes (permitiendo ciertas ampliaciones), en los de la Barriada de la Paz y de la Zona Franca.
No se contemplan actuaciones en la red existente en dichas zonas, manteniendo las condiciones
actuales mediante red interior separativa conectada a la red general de alcantarillado del municipio.

Para los nuevos edificios e instalaciones previstos en darsena de Cadiz, se proyecta una red
separativa de aguas residuales y pluviales derivadas de las mismas, asi como las pluviales de los
viales, integrando, cuando resulte posible, los tramos de redes existentes. En cuanto a la red de
aguas pluviales existente, con caracter general, seguira vertiendo directamente a las aguas de la
propia darsena.

Finalmente, para la red de abastecimiento de aguas, el Plan Especial propone consolidar
basicamente las instalaciones existentes en la Barriada de la Paz y en la Zona Franca, no siendo
necesaria la ejecucion de nuevas actuaciones.

En darsena de Cadiz, para los nuevos edificios y instalaciones previstas, se ha proyectado una
nueva red de abastecimiento que satisfaga las nuevas demandas y que se conectara a la red
municipal de abastecimiento. Se eliminara la red de agua salada que actualmente presta servicio
para baldeo de la lonja y otras instalaciones pesqueras.

4 RESUMEN DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EN LOTES Y ZONAS

En la siguiente tabla se muestra el cuadro resumen del Plan Especial del puerto de Céadiz con los
indices generales de los pardmetros urbanisticos de lotes, zonas, ordenados por las areas
funcionales en las que se divide el puerto:
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Tabla 1: Resumen de la ordenacion del Plan Especial del puerto de Cadiz %% JUNTA DE ANDALUCIA
RESUMEN DE LA ORDENACION PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE CADIZ
SUP OCUP. EDIF TOTAL
LOTE uso m?) %) ALTURA EDIFICABILIDAD ™)
|
1 PORT. NAUTICO-DEP. 519 100 S PRIl VI SEITEE [lEiE Con Uhe) Ocupacién x Altura 778
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
5 g Se permitird una segunda planta con una L
2 PORT. NAUTICO-DEP. 411 100 ocupacién méaxima del 50% sobre Ia planta Ocupacion x Altura 616
baja
3 PORT. NAUTICO-DEP. 117 100 | Ocupacion x Altura 117
|
4 PORT.COMP. TERC 896 100 Selbermitigiinaseqindaiplaniaiconiing Ocupacién x Altura 1344
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
Se permitird una segunda planta con una L
5 PORT.COMP. TERC 485 100 ocupacién méaxima del 50% sobre Ia planta Ocupacion x Altura 727
baja
|
6 PORT.COMP. TERC 485 100 Sejpermitiaiinaisequndaiplantaiconiing Ocupacién x Altura 727
ocupacién méaxima del 50% sobre la planta
baja
|
Se permitird una segunda planta con una L
7 PORT.COMP. TERC 485 100 ocupacién méaxima del 50% sobre Ia planta Ocupacion x Altura 727
baja
8 INTERACC. PUERTO-CIUDAD ATC. ECON. 9.318 70 IV + atico 1,985 m2/mz2 18.496
TRANSPORTE Y COMUNICACIONES - 100 Nivel 1
9 APARCAMIENTO / INTERACCION PUERTO- 12.646 100 Nivel 2 1] Ocupacion x Altura 34.144
CIUDAD ACTIVIDADES ECONOMICAS 70 Nivel 3
10 INTERACC. PUERTO-CIUDAD ATC. ECON. 2.508 100 | 1,25 m#m? 3.135
11 PORT. COMP. TERC. 2.700 75 | Ocupacion x Altura 2.025
12 PORTUARIO PASAJEROS 1.004 100 | Ocupacion x Altura 1.004
Consolidada 4.852
13 PORTUARIO PASAJEROS 2716 100 Consolidada . S5 Ll (EEEEY [ SURCHIER CElilEnkR iR
max. del 15% en obras interiores a la edificacion
existente.
14 PORTUARIO PASAJEROS 432 100 | Consolidada 432
15 PORTUARIO PASAJEROS 1.066 100 | Consolidada 1.066
16 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 10.337 100 1} Ocupacion x Altura 20.674
17 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 4.258 100 Il Ocupacion x Altura 8.516
18 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 5.779 100 1} Ocupacion x Altura 11.558
19 PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE 3.396 100 1} Ocupacion x Altura 6.792
20 PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE 4.975 100 Il Ocupacion x Altura 9.950
21 PORTUARIO COMPLEMENTARIO TERCIARIO 1.303 100 1} Ocupacion x Altura 2.606
22 PORTUARIO COMPLEMENTARIO TERCIARIO 1.519 100 1l Ocupacion x Altura 3.038
Consolidada
PORTUARIO PESQUERO n . Se admite incrementar la superficie edificada en
e COMERCIALIZACION 15660 CoiselftEds Cosailtia B un maximo del 20% en obras interiores a la
edificacion existente.
24 PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE 1.507 100 1l Ocupacion x Altura 3.014
UTE. ANTONIO . P . . Pagina
conzaiez 4f EORADA - Plan Especial del Puerto de Cadiz -Resumen Ejecutivo -
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RESUMEN DE LA ORDENACION PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE CADIZ

29

ZONA

Z-1

Z-2

Z-3

z-4

Z-6

Z-13

Z-14

Z-15

uso

PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE

PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE

PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO COMPLEMENTARIO TERCIARIO

EQUIPAMIENTO

Uso

PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS
PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS
PORTUARIO
PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO
COMERCIAL CONST/REP NAVAL
PORTUARIO COMPLEMENTARIO
LOG/ALM/PROD

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS

PORTUARIO COMPLEMENTARIO TERCIARIO

SUP
(m?)

1.507
993
993

1.091

2.255

SUP
(m?)

86.987
341.367
20.815
304.656

10.847

5.248

1.703
1.832

78.772
19.329
19.837,29
21.209,25
26.582,67

15.382,02
5.102,75

OCUP.
(%)
100
100
100
Consolidada

65

OCUP.
(%6)

20
20
20
20

100

40

Consolidada
20
20
60
40
40
40
60

ALTURA

Consolidada
|

Se permitira una segunda planta con una
ocupaciéon maxima del 50% sobre la planta

baja
ALTURA

Consolidada
Ampliaciones: |

(Se permitira una segunda planta en
ampliaciones con una ocupacion maxima

del 20% sobre la planta baja

Consolidada

Consolidada
Ampliaciones: Il

1l (12 metros)
V (20 metros)
V (20 metros)

V (20 metros)

Il (12 metros)

Fuente: Equipo redactor

EDIFICABILIDAD

Ocupacion x Altura

Ocupacion x Altura

Ocupacion x Altura
Consolidada

Ocupacion x Altura

EDIF
0,20 m2/m2
0,20 m?#/m?
0,20 m2/m?2
0,20 m?/m2

1,25 m?3m?

0,45 m2/m2

0,20 m2/m?
0,40 m?/m2
1,25 m?/m2
1,25 m?m?
1,25 m?/m?2
1,25 m?/m?

1,80 m2/m2

EDIF TOTAL
(m?)
3.014
1.986
1.986
2.844

2.198

EDIF TOTAL
(m?)

17.397
68.273
4.163
60.931

13.559

2.362 (Consolidada 1.670)

Consolidada (365)
15.754
7.732
24.796,61
26.511,56
33.228,34

19.227,52
9.184,95
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COMERCIAL

MERCANCIAS

CONSTRUCCION Y REPARACION NAVAL

PASAJEROS

COMERCIALIZACION

PESQUERO

POLIVALENTE

PORTUARIO

NAUTICO-DEPORTIVO

LOGISTICA, AUMACENAJE Y PRODUCCION

COMPLEMENTARIO

TERCIARIO

INFRAESTRUCTURAS DE ABRIGO

ACTIVIDADES ECONOMICAS

INTERACCION PUERTO-CIUDAD

EQUIPAMIENTO

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

SISTEMA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES

VIARIO EN SUPERFICIE Y APARCAMIENTO ASOCIADO A VIARIO

VIARIO SOTERRADO

FERROCARRIL

APARCAMIENTO PUBLICO DE ROTACION

GASOLINERA (UNIDAD DE SUMINISTRO)

(I
®

AMBITOS DE EJECUCION

LOTES EDIFICABLES

ZONAS

®®

ACCIONES PUNTUALES DE REFORMA / MEJORA

DETERMINACIONES GRAFICAS

DELIMITACION ZONA DE AFECCION
DE CARRETERAS

(100 m DESDE ARISTA EXT. EXPLANACION CA35)
(50 m DESDE ARISTA EXT. EXPLANACION CA36)
LINEA LIMITE EDIFICACION
(AFECCION DE CARRETERAS)

(50 m DESDE ARISTA EXT. EXPLANACION CA35)
(25 m DESDE ARISTA EXT. BXPLANACION CA 36)

ARISTA EXT. DE EXPLANACION CARRETERAS

DELIMITACION ZONA DE SERVIDUMBRE
DE CARRETERAS

(25 m DESDE ARISTA EXT. BIPLANACION | CA35)
(8 m DESDE ARISTA EXT. EXPLANACION CA-36)
ZONA DE DOMINIO PUBLICO
(AFECCION DE CARRETERAS)

8/ DESDE ARISTA BXT. BXPLANACION CA-35)
(3 m DESDE ARISTA EXT. EXPLANACION CA-36)

DOMINIO PUBLICO PORTUARIO (DPP)

(Aprabado por la Orden FOM/809/2019, de 12 de julio,
porlo que se aprueba lo delimitacién de espacios y usos.
portuarios del puerto de lo Bahia de Cédiz)

Coincidente con LiNEA DE RIBERA en zonos de confacto
con lémina de agua

DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUF)
(Aprobado por la Orden FOM/809/2019, de 12 de julio,
por la que se aprueba la delimitacién de espacios y usos
portuarios del puerto de la Bahia de Cédiz)

LINEA RIBERA DEL MAR

Coincidente con DOMINIO PUBLICO PORTUARIO
en suelos portuarios

DOMINIO PUBICO MARITIMO-TERRESTRE (DPMT)
Coincidente con LINEA DE RIBERA en zonas de contacto
con lamina de aguo

Coincidente con LINEA INTERIOR de la Zona de Servicio
definida en lo DEUP

— == —  LIMITE INTERIOR SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT
En lo zona comerciol del Puerto de Cadiz no se grofio la Servidumbre
de Trénsito por estar incluido en su totolidad del DPMT

,,,,,,, LIMITE INTERIOR SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT
En lo zona comercial del Puerto de Cadiz no se grofio la Servidumbre
de Profeccion por estar incluida en su fofalidad del DPMT

CARRIL BICI

RESERVA PARA SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES
TRAZADO PREVISTO FERROCARRIL (ORIENTATIVO)

PASEQ PEATONAL PUBLICO VINCULANTE DE CONEXION
ALINEACION VINCULANTE

ALINEACION ORIENTATIVA

EDIFICACION EXISTENTE

CONEXIONES PEATONALES PRINCIPALES

ACCESO VEHICOS AUTORIZADOS
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DAE Declaracion Ambiental Estratégica
DEUP Delimitacion de los Espacios y Usos Portuarios
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TRLPEMM  Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y la Marina Mercante
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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. AMBITO, OBJETO Y CONTENIDO DEL PLAN

Articulo 1. Objeto

1. Constituye el objeto del presente Plan Especial la ordenacién urbanistica de los terrenos
incluidos en la zona de servicio del Puerto de la Bahia de Cadiz, ubicados en el término
municipal de Cadiz, y calificados segin PGOU vigente como sistema general portuario,
de conformidad con lo establecido en el articulo 56 del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2011, de 5 de septiembre (TRLPEMM), y asimismo conforme a la legislacion urbanistica
vigente.

2. De igual forma, corresponde al Plan Especial establecer las determinaciones, medidas y
previsiones necesarias que garanticen el desarrollo de este sistema general, asi como su
conexion con el resto de los sistemas generales, de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion estatal y autonémica aplicable, asi como, en el Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

3. El presente Plan Especial se formula en desarrollo de las previsiones contenidas en la
vigente Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del puerto de Cadiz y en coherencia
con los condicionantes establecidos en el articulo 56 del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2011, de 5 de septiembre y de acuerdo con lo dispuesto en los preceptos y disposiciones
de la Ley 22/1988, del 28 de julio, de Costas, asi como a la Ley 2/2013, de mayo, de
proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio,
de Costas; y a su reglamento de ejecucion y desarrollo (Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre).

Articulo 2.  Ambito

Su ambito espacial se circunscribe al espacio definido por el limite de la zona de servicio
del término municipal de Cadiz, establecido en la vigente Delimitacion de Espacios y Usos
Portuarios del puerto de Cadiz, aprobada por Orden FOM/809/2019, de 12 de julio de
2019.

Articulo 3. Caracter y vigencia

1. Con arreglo al contenido de la legislacion urbanistica de la Comunidad Auténoma de

2. El Plan Especial tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su eventual modificacién o
revision.

Articulo 4. Revision del Plan Especial

1. Se entiende por revisién del Plan Especial la adopcién de nuevos criterios respecto la
estructura general o a la calificacion del suelo.

2. La Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz podra iniciar el procedimiento de revision del
Plan Especial cuando lo considere conveniente para el interés general, debiendo ajustarse
al procedimiento legalmente establecido para su aprobacion.

3. En todo caso, debera procederse a su revision, cuando se dé alguno de los siguientes
supuestos:

a. Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipétesis del plan, en cuanto a
magnitudes bésicas, de forma que obliguen a modificar los criterios generales de
la ordenacion.

b. Cuando se modifique la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del puerto de
la Bahia de Cadiz por cambio sustancial de los usos béasicos, inadecuacion para el
cumplimiento de los objetivos estratégicos, aparicion de nuevas demandas no
recogidas que supongan una clara alteracién del marco de sus previsiones, o por
experimentar un incremento o disminucién sustancial del volumen de tréafico de
mercancias.

c. Cuando aparezcan nuevas circunstancias de analoga importancia y naturaleza que
afecten de forma determinante al caracter del sistema general portuario.

Articulo 5. Modificaciones del Plan Especial

1. Se entiende por modificaciéon del Plan Especial la alteracion de algin o algunos de los
elementos o determinaciones concretas que las integran y que pueda realizarse sin
contemplar la globalidad del Plan, por no afectar aspectos sustanciales que configuran las
caracteristicas basicas de la ordenacién y aunque dicha alteracién suponga cambios
aislados en la calificacion del suelo.

La afectacion de nuevos suelos a la zona de servicio del puerto implicara la adecuacion
del Plan Especial. Esta adecuacion tendra caracter de modificacion puntual del Plan
Especial, por lo que se redactard y tramitara siguiendo el procedimiento establecido.

2. No tendran la consideracion de modificaciones del Plan:

a. Los ajustes en los limites de ubicacion de volumetria especifica que define el Plan

Andalucia, el Plan Especial es publico, ejecutivo y de obligado cumplimiento. Especial.
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b. La ejecucion de infraestructuras portuarias que no supongan alteracion de la actividad urbanistica y, por tanto, ésta se deberd ajustar de forma obligada a sus
delimitacién de la zona de servicio, tales como la construccién y prolongacién de determinaciones.
muelles, obras de defensa, etc., en aplicacién del art. 58 de la TRLPEMM, salvo
que afecten de forma notable a la explotacién del puerto o al esquema director del
plan.

3. El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente informativo o
explicativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
anteriormente, seran aquéllos los que prevalezcan.

c. La modificacion de la delimitacion del recinto de acceso restringido y los puntos de

4. Las Normas Urbanisticas se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecién a los
control de acceso.

objetivos y finalidades expresados en la memoria. En caso de discrepancia entre los
documentos gréficos, tendra primacia el de escala méas precisa, salvo que del texto se
desprendiera la interpretacion contraria. En el supuesto de falta de coincidencia entre la

Articulo 6. Contenido del documento documentacion escrita y la gréfica tendra prevalencia la escrita, salvo que de la gréfica se

desprenda la evidencia de error en la escrita. En caso de contradiccién entre diferentes

1. Elpresente plan esta constituido por los siguientes documentos: tipos de documentos escritos del Plan Especial tendra prevalencia el especifico sobre el
general.

a. Memoria: sintetiza el andlisis y diagndstico de la situacion actual del puerto y que
explicacion de la ordenaciéon propuesta.

b. Normas Urbanisticas: regulan las condiciones de implantacion de los distintos usos

Yy, en si caso, de los edificios y construcciones que los albergan. . )
CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
c. Planos de Informacién: muestran graficamente la situacién actual del puerto.

d. Planos de Ordenacion: expresan graficamente las determinaciones sustantivas de

la ordenacion establecida, en especial el régimen de uso y edificacion de las Articulo 7 Desarrollo del Plan Especial
distintas areas en que se divide la instalaciéon portuaria, siendo complementarios
de las Normas Urbanisticas. 1. En desarrollo y ejecucion de las determinaciones del presente Plan Especial, o para

) P . . . . ., precisar su contenido, se realizaran mediante:
e. Estudio econdémico-financiero: incluye la determinacion, inventario y valoracion

econémica de las inversiones previstas en el Plan Especial y propuesta de a. Proyectos de Urbanizacion

asignacion de inversiones a los agentes implicados.
b. Proyecto de Obras

f. Informe de Sostenibilidad Econdmica: analiza la viabilidad econémica de la

propuesta y su desarrollo previsto c. Acciones puntuales de reforma o mejora

g. Estudio Evaluacion de la Movilidad Generada: evalla la propuesta desde vertiente

de la movilidad. Articulo 8. Acciones puntuales de reformay mejora

h. Resumen ejecutivo: es la sintesis de los elementos mas relevantes de la propuesta. s . .
El Plan Especial incluye acciones puntuales mediante las que se establecen las

i. Estudio Ambiental Estratégico: describe y evallia los posibles efectos significativos determinaciones de programacion y ejecucion de aquellas actuaciones de reforma /
sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion del plan. mejora a llevar a cabo sobre edificaciones y/o construcciones existentes en el ambito del
Plan Especial consideradas como necesarias para el correcto desarrollo de la ordenacién

j. Otros Estudios Complementarios. propuesta. Estas acciones se encuentran recogidas en el articulo 36. Acciones puntuales

S ’ . . - ’ de Reforma /Mejora de estas normas.
2. Sibien el contenido normativo del presente Plan Especial queda definido por el conjunto !

de los documentos que lo componen, son los Planos de Ordenacion y las Normas
Urbanisticas los documentos que cumplen una funcién especifica de regulacién de la
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Articulo 9.

Medidas medioambientales aplicables

Se recogen a continuacion las medidas medioambientales correctoras y protectoras
aplicables a las obras nuevas y, en la medida de lo posible a las existentes, dentro del &mbito
del Plan Especial, a fin de minimizar el consumo de recursos y reducir los efectos ambientales
negativos.

Medidas encaminadas a disminuir en general la afeccién sobre el Ciclo del Aguay en
particular a reducir el consumo de Agua y aumentar la eficiencia en el uso de los
Recursos Hidricos:

Al objeto de minimizar el gasto de agua, los instrumentos de ejecucion del
planeamiento contemplaran para los puntos de consumo mecanismos adecuados para
permitir el maximo ahorro del fluido.

Se maximizara la superficie de parques y jardines con minimas exigencias de agua y,
caso de que fuera necesario, con sistemas de riego de alto rendimiento. Para ello, las
especies utilizadas en la jardineria deberan estar adaptadas al clima mediterraneo.

Medidas encaminadas a ordenar la Gestion de los Residuos Soélidos:

Se proveera de espacios suficientes para la dotacién de contenedores de residuos
orgénicos, papel, vidrio, envases.

El instrumento de ejecucion de actuaciones, si fuera de aplicacién, debera incorporar
informacion sobre el sistema de recogida de residuos sélidos los cuales han de
ampliarse para la totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su inclusion en el
sistema de gestion de los residuos solidos urbanos.

Mediante la normativa del Plan Puntual se facilitara la consecucion de los objetivos del
Plan Director de Gestién de Residuos Sélidos Urbanos de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, asi como del Plan Director Provincial de Gestion de Residuos Sélidos
Urbanos y el Plan Director Provincial de Gestion de Escombros y Restos de Obras.

Medidas relacionadas con la Movilidad Funcional:

En relaciéon con la Movilidad Sostenible, se recomienda el fomento del transporte
publico como modo preferente para el acceso al ambito del Plan Especial, aumentando
la accesibilidad y disminuyendo las necesidades de desplazamiento.

Se promovera el desarrollo de sistemas de movilidad por medio de transporte no
motorizado, fomentando el transporte publico y los modos de transporte sostenibles
no motorizados en detrimento del transporte privado motorizado, mediante la
promocion y activacion de planes y actuaciones de movilidad y transporte sostenibles
y el establecimiento de las condiciones que favorezcan el uso del transporte publico y
de la bicicleta.

Medidas especificas relativas a la mitigacién y adaptacion al cambio climéatico:

Para reducir la emision de gases de efecto invernadero es importante adecuar las
nuevas zonas verdes que se creen y la remodelacién de las ya existentes, con

vegetacion propia de la zona, con alta capacidad secuestradora de CO2 y bajo
consumo de agua.

Los proyectos estableceran medidas y lineas de actuaciéon para mejorar el balance
ecolégico de las edificaciones, tanto en la fase de disefio (orientacién, aislamiento,
instalaciones), como en la construccién (materiales utilizados, minimizaciéon de
residuos...) mediante la intensificacion de los programas de ahorro energético y la
incorporacién de energias renovables y no contaminantes y fomentando las
edificaciones bioclimaticas.

El disefio de las futuras edificaciones se realizara, en la medida de lo posible, segin
los principios de la arquitectura bioclimatica y la utilizacion de energias renovables que
permitan el aprovechamiento 6ptimo de las condiciones climaticas de la zona.

El disefio de dichas edificaciones tendra en consideracion lo establecido en el Plan
Andaluz de Accién por el Clima, realizandose segun los principios de la arquitectura
bioclimatica, de manera que el disefio de los mismos favorezca la eficiencia desde el
punto de vista energético y utilizando, en la medida de lo posible, fuentes de energias
renovables.

En el alumbrado publico se utilizaran lamparas y luminarias de méaxima eficiencia
energética y luminica, y se disefiaran siguiendo criterios de ahorro energético.
Implantacién de sistemas automaticos de regulacién de la intensidad luminica.

Las instalaciones dispondran de aislamientos adecuados a la limitacién de la demanda
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcién del clima local, del
uso previsto y del régimen de verano e invierno.

Se mejorara la gestion del ciclo del agua, dirigiéndolo a la racionalizaciéon de los
consumos, la reduccion de pérdidas y la reutilizaciéon de aguas residuales.

Se procuraran establecer medidas de reduccién de residuos urbanos y control y
gestion de los residuos peligrosos.

Promover la accesibilidad del transporte publico en los grandes centros de trabajo y
equipamientos publicos.

El suministro de energia se realizard por medio de tecnologias de combustién mas
eficientes, con mejores rendimientos energéticos, puede colaboren en la reduccion de
emisiones de CO2.

En relacién a la prevencién de inundaciones, el Puerto de Cadiz debera definir las
intervenciones necesarias para mejorar la adaptacion de las zonas de riesgo de
inundacion, tomando en consideracion la ejecucion de proyectos demostrativos y la
adopcién de soluciones basadas en la naturaleza.

En el disefio, construccion, gestion y mantenimiento de las infraestructuras el
transporte se implantaran medidas para la prevencién de los impactos del cambio
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climético, propiciando la puesta en marcha de proyectos demostrativos y la adopcion
de soluciones basadas en la naturaleza.

El Plan Especial deberd poner en marcha un Plan de Accién para el control y la
reduccion de los gases fluorados.

En relacién con la contaminaciéon luminica, el aumento de la luminosidad del cielo
nocturno (el resplandor nocturno de la atmésfera) es la consecuencia més conocida
de entre los muchos efectos que produce. Por otro lado, la luz difundida por la
atmosfera causa también otros perjuicios al medio pues ilumina el suelo de modo no
despreciable en la vecindad de areas urbanas, provocando un efecto importante en la
luminosidad ambiental percibida por los animales en sus habitats naturales,
originalmente oscuros. En este sentido, serd de obligado cumplimiento las
disposiciones establecidas en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la
contaminaciéon luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia
energética.

Con objeto de reducir las emisiones de CO2 y otros gases de efecto invernadero
asociados al sector servicios en los usos comerciales se fomentara el comercio
responsable, de productos locales de kildémetro cero y en el que dé cabida a la
economia circular de los productos y la reduccién de los residuos.

De cara a la dotacién de recursos energéticos para el ambito del Plan Especial se
tendra en consideracion la informacion de los resultados de los escenarios locales de
cambio climatico en el andlisis sobre la evolucién de la demanda energética en la
CCAA Andaluza.

TITULO 2. REGIMEN DEL SUELO Y CONDICIONES GENERALES DE USO Y

Articulo 10.

EDIFICACION

CAPITULO 1. REGIMEN DEL SUELO

Régimen del suelo

El Plan Especial asigna la ordenacion detallada al Sistema General Portuario integrado
por la totalidad del suelo de la Zona de Servicio Terrestre definida por la Delimitacion de
Espacios y Usos Portuarios del Puerto de la Bahia de Cadiz, aprobada por la Orden
FOM/809/2019, de 12 de julio.

CAPITULO 2. REGIMEN DE USOS DEL SISTEMA GENERAL PORTUARIO

Articulo 11.

Usos portuarios

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Cadiz vigente adscribe la totalidad del
ambito a Sistema General Portuario, en aplicacion del articulo 56.1 TRLPMM, asignandole
el uso caracteristico de Instalaciones Portuarias.

2. Conforme al art. 3.7.14 del vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cadiz el
uso de Instalaciones Portuarias engloba las instalaciones en edificios o al aire libre que
hacen posible el funcionamiento del puerto. El régimen de dicho uso queda regulado
segun el art. 72 de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, en los términos
definidos en la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios del Puerto de la Bahia de
Cédiz, aprobada por la Orden FOM/809/2019, de 12 de julio, que considera los siguientes
usos:

a. Uso portuario comercial, que engloba los relacionados con el intercambio entre
modos de transporte, los relativos al desarrollo de servicios portuarios, el trafico de
pasajeros y el avituallamiento y reparacién de buques.

b. Uso portuario pesquero, que incluye la manipulacion de pesca y su
comercializacion.

c. Uso portuario nautico-deportivo, que engloba los relacionados con la
navegacion recreativa o deportiva y los servicios de apoyo a la misma.

d. Uso complementario o auxiliar, al que se adscriben los suelos portuarios no
incluidos en el resto de la zonificacion portuaria.

e. Uso interaccion Puerto Ciudad, actividades comerciales no estrictamente
portuarias, equipamientos culturales, recreativos, certdmenes feriales,
exposiciones, etc. Desarrollados en aquellos terrenos que no relnen las
caracteristicas naturales de bienes de dominio publico maritimo terrestre definidos
en el art. 3 de la Ley 22/1988 de 28 de julio de Costas, y que por causa de la
evolucion de las necesidades operativas de los traficos portuarios han quedado en
desuso o han perdido su funcionalidad o idoneidad técnica para la actividad
portuaria.

f. Usos mixtos, entendidos como un espacio que puede albergar actividades de
diferente naturaleza.
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Articulo 12. Usos cualificados

1. Los usos cualificados son aquellos usos que se asignan a las distintas zonas en las que
divide la zona de servicio del puerto.

2. El presente Plan Especial considera los siguientes usos cualificados:

Uso Portuario — Comercial, que se subdivide en:

o Mercancias, que incluye las actividades de manipulaciéon y almacenamiento de
mercancia general, contenerizada o no, tanto de manipulacién rodada (roro) como
vertical (lolo), los graneles sélidos y liquidos, y los muelles no especializados en
traficos especificos, que son utilizados indistintamente en funcién de la demanda.
Expresamente incluyen las actividades complementarias para el desarrollo de
dichos tréficos.

o Pasajeros, que incluye los traficos de personas y medios de transporte en régimen
de crucero turistico y el transporte de viajeros en régimen de linea regular, tanto
de navegacion interior como de cabotaje, exterior e internacional. Comprende los
usos implantados sobre la zona delimitada en los planos de Ordenacion
correspondiente, e incluye expresamente las terminales y actividades
complementarias que en ella se desarrollan.

o Construccion y Reparacion naval, que incluye las actividades industriales de
construccion y reparacién naval, de construcciéon off —shore de plataformas
petroliferas y otras grandes infraestructuras transportadas por mar. Expresamente
incluyen los espacios destinados a las actividades complementarias.

Uso Portuario - Pesquero, que se subdivide en:

o Comercializacion, que comprende la venta, distribuciéon y manipulacién de pesca
fresca. Expresamente incluyen los espacios destinados a las actividades
complementarias.

o Polivalente, que incluye las restantes actividades vinculadas con el sector
pesquero. Expresamente incluyen los espacios destinados a las actividades
complementarias.

Uso Portuario - Nautico Deportivo, que incluye las actividades de atraque,
mantenimiento y avituallamiento de embarcaciones destinadas a la practica de la nautica-
recreativa. Expresamente incluyen los espacios destinados a las actividades
complementarias.

actividades complementarias de las anteriores o al servicio de las instalaciones
portuarias.

o Terciario, que incluye las oficinas tanto de las administraciones publicas como de
la iniciativa privada destinadas a servicios a los usuarios y empresas del puerto,
ademas de actividades comerciales, tanto de pequefio como de mediano
comercio, cuyas localizaciones en el puerto estén justificadas conforme al art. 72
TRLPEMM.

o Infraestructuras de abrigo, que engloba los elementos cuya funcién es servir de
abrigo o defensa a la actividad portuaria frente a la accién del mar.

Uso Interaccion Puerto-Ciudad, que se subdivide en:

o Actividades Econémicas, todos los usos incluidos en el PGOU en el Titulo 3.
Régimen de usos, en el Capitulo 4. Condiciones particulares del uso de
Actividades Econ6micas, correspondientes a: Industrial (categorias de industria de
servicios y artesania), Servicios Terciarios, Comercial (categoria pequefio y
mediano comercio) y Hospedaje (categoria de hotelero). Si bien, este Ultimo sera
un uso excepcional y siempre condicionado al cumplimiento de lo regulado en el
articulo 72.4 de la TRLPEMM

o Uso de Equipamiento, espacios que sirven para proveer a las personas las
prestaciones sociales que posibilitan su desarrollo y bienestar entre ellas: usos
dotacionales, Administracion publica, Infraestructuras y servicios urbanos y
servicios de la Defensa segun se contempla en el PGOU en el Titulo 3. Régimen
de usos, en el Capitulo 6. Condiciones particulares del uso de Equipamiento.

o Uso de Espacios libres y zonas verdes, corresponde a los espacios no
edificados destinados al ocio y esparcimiento de la poblacion y a la mejora de las
condiciones ambientales y estéticas de la zona portuaria, recogidos en el PGOU
en el Titulo 3. Régimen de usos, en el Capitulo 5 de Condiciones particulares del
uso de Espacios libres y Zonas verdes.

Uso de Transporte y Comunicaciones, que comprende las infraestructuras, edificios e
instalaciones al servicio de la movilidad de las personas, mercancias y vehiculos. Se
pormenoriza en: red viaria, red ferroviaria e instalaciones del transporte, (gasolinera y
aparcamiento). Supletoriamente, para lo no dispuesto en estas normas, se aplicard lo
establecido en el PGOU, Titulo 3. Régimen de usos, en el Capitulo 7. Condiciones particulares
del uso de Transporte y Comunicaciones.

Es copia auténtica de documento electrénico

3. Almargen de los usos definidos en este apartado, se podran ubicar en toda la zona de servicio
Uso Portuario - Complementario, que se subdivide en: del puerto instalaciones para su organizacion técnica, lo que incluye tuberias y conducciones,
o . B . . de todo tipo y localizacion, armarios telefonicos, sistemas de deteccion y alarma de
o Logistica, almacenaje y produccién, que incluye las acividades de incidencias, y en general, cualquier instalacién o infraestructura fija 0 mévil que sea necesaria
almacenamiento y distribucién de mercancias, las actividades industriales, las para el funcionamiento, mantenimiento y seguridad de las actividades que se desarrollan en
actividades terciarias al servicio del almacenaje y distribucion y aquellas otras
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el puerto y no se halle incluida explicitamente en cualquiera de los usos pormenorizados
establecidos.

Articulo 13. Adscripcion del suelo a los distintos usos cualificados

1. Los usos que el Plan Especial asigna al conjunto del puerto se recogen en los Planos de
Ordenacion correspondientes.

2. La edificabilidad se establece:

a. Delimitando lotes edificables adscritos a un uso especifico que establecen la

superficie de suelo sobre la que se permite la construccion de edificaciones
siempre que cumplan el resto de determinaciones del plan y en los que se
concretan las condiciones de edificacion de forma individualizada.

Por zonas adscritas a un uso especifico que establecen la superficie de suelo
gue se rige por unas mismas condiciones de edificacion. La edificabilidad se
expresa en valor absoluto o en coeficiente de edificabilidad sin precisar la ubicacion
de la edificacion. En estas zonas la Autoridad Portuaria deberd llevar el control de
la edificabilidad consumida total, al objeto de garantizar que no se supere la
edificabilidad méaxima de la misma cuando se soliciten nuevas licencias de
edificacion.

3. Asimismo, se identifica la edificacion existente cuya ubicacién y pardmetros urbanisticos
actuales (edificabilidad, ocupacién y altura) el Plan Especial propone consolidar.

4. Las zonas de uso homogéneo podran variar sus limites y superficie hasta un maximo del
5% de la superficie total de la zona de servicio terrestre del puerto correspondiente, sin
que ello suponga incremento de la superficie edificable asignada por el Plan Especial.

5. Podran implantarse en el espacio portuario usos y actividades no previstas, siempre que
tengan caracter provisional y desmontable.

La superficie total de los usos compatibles en una parcela, lote 0 zona no podra
rebasar el 49 % de la superficie del uso dominante cuando se encuentren dentro
del mismo uso portuario.

Para los usos cualificados no incluidos dentro del mismo uso portuario, y en
cumplimiento del articulo 70 de la TRLPEMM, la superficie de usos compatibles no
podra suponer una alteracién individual o acumulada superior al 15% de la
superficie asignada al uso portuario, ya que, se consideraria una alteracion
significativa de la DEUP, salvo aquella que afecte a usos vinculados a la interaccion
puerto-ciudad, en cuyo caso tendré el caracter de alteracion significativa.

En cualquier caso, cuando un uso cualificado se establezca como compatible
dentro de un uso dominante su implantacion debera limitarse al propio uso
cualificado no resultando extensible la compatibilidad de usos que dicho uso
ostente respecto a otros.

Condiciones de edificacion:

Definen los parametros urbanisticos de ocupacion maxima, edificabilidad, altura
maxima y nimero de plantas. También, puede contener determinaciones sobre la
tipologia edificatoria y las condiciones estéticas de la edificacion permitida en el
area. Pueden establecer condiciones bésicas referentes a condiciones funcionales
ylo paisajisticas, como la permeabilidad visual y condiciones de paso que debera
respetar la nueva edificacion.

Condiciones de desarrollo:

Se definen los procedimientos a seguir para el desarrollo de las actuaciones
previstas.

Articulo 15. Condiciones particulares del uso Portuario - Comercial Mercancias
Articulo 14. Condiciones particulares de los usos cualificados a. Condiciones de interrelacion entre usos:
1. Se denominan Condiciones particulares de los usos cualificados al conjunto de Se consideran usos compatibles con el dominante:
determinaciones del Plan Especial que son de aplicacién especifica para cada uso « Enlas areas 2 (Dérsena de Cdiz) - el uso Portuario-Comercial Pasajeros
cualificado, delimitados en los Planos de Ordenacién correspondientes. : J
. ’ ) ' . ” - = Eneléarea 5 (Darsena de Cadiz) : el uso Portuario-Comercial Pasajeros y el uso
2. Las Condiciones particulares se configuran mediante la asignacion de las siguientes Portuario-Comercial Construccion v Reparacién naval
condiciones urbanisticas: yRep ’
o . . Asimismo, en todas las areas son compatibles las actividades de oficinas, talleres,
a. Condiciones de interrelacion entre usos: restauraciéon, siempre y cuando, dichas actividades se encuentren directamente
Se establecen los usos compatibles con el dominante y los prohibidos. relacionadas con la actividad portuaria principal y resulten conformes al articulo 72 del
TRLPEMM.
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b. Condiciones de edificacién:

Las condiciones de edificacion para este uso se establecen por zonas y lotes
edificables, diferenciando los siguientes &mbitos:

= Terminal Ro-Ro en el muelle Marques de Comillas y su ampliacién, en el muelle
Libertad y en el muelle de las Américas (area 2): zona edificable Z1

= Parcelas junto a la Terminal Ro-Ro (area 2), en la parte interior de la explanada:
lotes edificables 16 , 17 y 18.

= Nueva terminal de Contenedores (area 5): zona edificable Z-2
= Terminal de Mercancias en Zona Franca (area 7): zona edificable Z-9

c. Condiciones de desarrollo:

Las establecidas en los lotes y zonas edificables correspondientes.

Articulo 17.

Condiciones particulares del uso Portuario - Comercial Construccién y

Reparacion Naval

a. Condiciones de interrelaciéon entre usos:

Se consideran usos compatibles con el dominante los usos Portuario - Comercial
Mercancias y Portuario - Comercial Pasajeros.

En el &mbito de la concesién de NAVANTIA SA SME se consideran usos compatibles
con el dominante el uso portuario - complementario— Terciario, siempre que esté
directamente vinculado al funcionamiento del Sistema General Portuario.

En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar conformes a lo establecido
en el articulo 72 del TRLPEMM.

b. Condiciones de edificacién:
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Articulo 16. Condiciones particulares del uso Portuario — Comercial Pasajeros

o ) B Las condiciones de edificacion para este uso se establecen por zona, que en este caso
a. Condiciones de interrelacion entre usos: es Unica: zona edificable Z-4. Este ambito engloba todas las instalaciones actualmente
Se consideran usos compatibles con el dominante el uso Complementario Terciario, concesionadas a NAVANTIA SA SME, (area 4).
el uso de Transporte y Comunicaciones, asi como el Uso de Espacios Libres como c. Condiciones de desarrollo:
espacios no edificados destinados a la mejora de las condiciones ambientales y
estéticas de la zona portuaria. En cualquier caso, estos usos compatibles deberan Las establecidas en la zona edificable Z-4.
resultar conformes a lo establecido en el articulo 72 del TRLPEMM.

b. Condiciones de edificacion: : o . . o .
Articulo 18. Condiciones particulares del uso Portuario - Pesquero Comercializacion

Los lotes edificables asignados en este bloque estan destinados a las distintas o ) B

Estaciones Maritimas del puerto (existentes y propuestas), todas ellas ubicadas en el a. Condiciones de interrelacion entre usos:

argg 1. Las condiciones de edificacion se establecen para cada uno de estos lotes Se consideran usos compatibles con el dominante los usos:

edificables:

» » o ) ) " = Portuario - Pesquero Polivalente.
= Estacion Maritima satélite propuesta en el muelle Reina Sofia: lote edificable 12 . . - ) »

= Portuario - Complementario Logistica, almacenaje y produccion.
= Actual Estacion Maritima en el muelle Alfonso XIlI: lote edificable 13 . . o
) ) ) ) = Portuario - Complementario Terciario.
= Estacién Maritima satélite en el muelle Ciudad: lote 14 o ) . . .
) N ) ) o Asimismo, son compatibles el uso de hosteleria y comercio minorista, siempre y
= Terminal Maritima Metropolitana en el muelle Reina Victoria: lote 15 cuando, dichas actividades se encuentren directamente relacionadas con la actividad
Las zonas no remitidas a lotes seran no edificables. portuaria principal. En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar
conformes a lo establecido en el articulo 72 del TRLPEMM.

c. Condiciones de desarrollo: N L
b. Condiciones de edificacion:

Las establecidas en los lotes edificables correspondientes. . L B
Las condiciones de edificacion para este uso se establecen por lote edificable, que en
este caso es Unico: lote edificable 23, que corresponde a las instalaciones de la lonja
(area 3).
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Articulo 19.

Articulo 20.

c. Condiciones de desarrollo:

Las establecidas en el lote edificable 23

Condiciones particulares del uso Portuario Pesquero-Polivalente
a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Se consideran usos compatibles con el dominante los usos:

= Portuario - Pesquero Comercializacion.

= Portuaio - Complementario Logistica, almacenaje y produccion.
= Portuario - Complementario Terciario.

= Portuario Comercial Mercancias (Lotes 19 y 20).

En el muelle de Levante se considera compatible, supeditado a la tramitacion
ambiental correspondiente, el uso de Varadero en la zona denominada Z-3, destinada
a la reparacion y desguace de buques pesqueros, admitiéndose buques nauticos
deportivos y otros buques comerciales.

En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar conformes a lo establecido
en el articulo 72 del TRLPEMM.

b. Condiciones de edificacion:

Las condiciones de edificacion para este uso se establecen por zonas y lotes
edificables, diferenciando los siguientes ambitos:

= Naves del muelle de Levante: zona edificable Z-3 y lotes edificables 24, 25, 26 y
27.

= Naves del muelle G. Fernandez Ladreda: lotes edificables 19 y 20.

c. Condiciones de desarrollo:

Las establecidas en los lotes y zonas edificables correspondientes.

Condiciones particulares del uso Portuario Nautico-Deportivo
a. Condiciones de interrelacién entre usos:

Se considera compatible con el dominante el uso Portuario Complementario Terciario,
segun lo establecido en el TRLPEMM.

Asimismo, son compatibles con el dominante las actividades de almacenaje, oficinas,
talleres y restauracion relacionados directamente con la actividad portuaria principal.

En el &mbito de las instalaciones del Club Nautico de Cadiz y Puerto América, con
caracter vinculante se debera disponer un paseo peatonal publico, que discurra por el
borde de dichas instalaciones, de manera que se garantice la conexién entre los
espacios libres ubicados al final del Muelle Reina Sofia y los espacios libres de la Punta
de San Felipe.

En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar conformes a lo establecido
en el articulo 72 del TRLPEMM.

b. Condiciones de edificacion:
Las condiciones de edificacion se establecen en los distintos lotes y zonas edificables
de cada ambito:

= Club Nautico Puerto América (area 1): Zona Z-7'y tres lotes edificables (lotes 1, 2
y 3) integrados en el paseo peatonal que discurre por el borde del cantil.

= Club Nautico de Cadiz (area 1): Zona edificable Z-6 que engloba todas las
instalaciones nautico-deportivas del club.

= Club Nautico Viento de Levante (area 6): Zona edificable Z-8 que engloba todas
las instalaciones nautico-deportivas del club.

= Club Nautico Elcano: Zona edificable Z-10, que engloba todas las instalaciones
nautico-deportivas del club.

c. Condiciones de desarrollo: las establecidas en los lotes y zonas edificables
correspondientes.

Condiciones particulares del uso Portuario Complementario-Logistica,

Almacenaje y Produccion

a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Se consideran compatibles con el dominante las actividades comerciales y
dotacionales, vinculados directamente a la actividad portuaria principal.

En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar conformes a lo establecido
en el articulo 72 del TRLPEMM.

b. Condiciones de edificacion:

Las condiciones de edificacion para este uso se establecen por zona, que en este caso
es Unica: zona edificable Z-5. El &mbito incluido en esta zona incluye la manzana de
actividades productivas de la calle levante (area 4).

c. Condiciones de desarrollo:

Las establecidas en la zona edificable Z-5.
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Articulo 22. Condiciones particulares del uso Portuario Complementario-Terciario Articulo 23. Condiciones particulares del uso Complementario-Infraestructuras de

. . . abrigo
a. Condiciones de interrelacion entre usos:

) . . . . ) a. Condiciones de interrelacion entre usos:
Se consideran compatibles con el dominante las actividades hosteleria, recreativas y

dotacionales, siempre y cuando, dichas actividades se encuentren directamente Se consideran compatibles con el dominante el uso de Espacios libres y zonas verdes,
relacionadas con la actividad portuaria. como espacios no edificados destinados a la mejora de las condiciones ambientales y
estéticas de la zona portuaria, asi como, la instalacion de elementos especificos de
infraestructuras. En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar
conformes a lo establecido en el articulo 72 del TRLPEMM.

Asimismo, se considerara compatible con el dominante el Uso de Espacios Libres y
Zonas Verdes.

En las zonas con uso global portuario-complementario - terciario que no se
corresponda con un lote edificable, se permitira la implantacién de aparcamientos al
servicio del personal de la autoridad portuaria y de aquellos vehiculos que presten No se consideran zonas edificables.
servicio a los pasajeros de los cruceros.

b. Condiciones de edificacién:

En la zona de Uso Portuario Complementario Terciario, que discurre paralelo al Muelle

Sofia y Alfonso XIIl, se establece con caracter vinculante la creacion de un paseo Articulo 24. Condiciones particulares del uso Interaccion puerto-ciudad Actividades
peatonal publico que permita la conexién entre los espacios libres del Muelle Ciudad Econémicas

y el espacio libre ubicado al final del Muelle Reina Sofia.

. . . ) a. Condiciones de interrelacion entre usos:
En cualquier caso, estos usos compatibles deberan resultar conformes a lo establecido

en el articulo 72 del TRLPEMM. Se permiten todos los usos incluidos en el PGOU en el Titulo 3. Régimen de usos, en
el Capitulo 4.Condiciones particulares del uso de Actividades Econémicas,
correspondientes a: Industrial (categorias de industria de servicios y artesania),
Las condiciones de edificacién para este uso se establecen por zonas y/o lotes Servicios Terciarios, Comercial (categoria pequefio y mediano comercio) y Hospedaje
edificables diferenciando los siguientes ambitos: (categoria de hotelero), si bien, este Ultimo serd un uso excepcional y siempre
condicionado al cumplimiento de lo regulado en el articulo 72.4 de la TRLPEMM

b. Condiciones de edificacion:

= Edificacién en el Paseo nautico deportivo frente a las instalaciones de los clubs

nauticos Puerto América y Nautico de Cadiz (4rea 1): cuatro lotes edificables (lotes Se consideran compatibles el Uso de Equipamiento y el Uso de Espacios Libres y
4,5 6y 7) integrados en el paseo peatonal que discurre por el borde del cantil. Zonas Verdes
= Edificacion en el muelle Reina Sofia entre la actual Estacion Maritima y la satélite b. Condiciones de edificacion:

prevista (area 1): lote edificable 11.

Las condiciones de edificacién para este uso se establecen por zonas y lotes
= Edificio existente de oficinas de la APBC (area 1): lote edificable 28. edificables diferenciando los siguientes ambitos:

*  Edificios administrativos en plaza Sevilla (area 1): Z-15. = Zona de Ocio actual de la Punta de San Felipe y el actual emplazamiento del

= Edificio Antigua Cofradia de pescadores del Puerto y edificio de conservacion y edificio Ciudad del Mar (area 1): lotes edificables 8 y 10

policia portuaria (area 3): lotes edificables 21 y 22. = Manzanas edificables en la explanada del muelle Reina Sofia (area 1): Z-11,Z-12,

c. Condiciones de desarrollo Z-13y Z-14

Las establecidas en los lotes y zonas edificables correspondientes. c. Condiciones de desarrollo:

Las establecidas en los lotes y zonas edificables correspondientes.
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Articulo 25.
Equipamiento

Articulo 26.
verdes

Condiciones particulares del Uso Interacciéon puerto-ciudad -

a. Condiciones de interrelacion entre usos:
Se consideran compatibles con el dominante el uso Espacios libres y zonas verdes.
b. Condiciones de edificacién:

= Se consolida la edificabilidad de la piscina Astilleros (area 6)

= Se consolida la edificabilidad existente de las instalaciones deportivas Elcano,
permitiendo su ampliacién hasta alcanzar una superficie de 2.592 m? construidos
(area 7)

= Este Plan contempla la implantacién de un nuevo equipamiento al inicio del muelle
Alfonso Xl préximo a su encuentro con el Muelle Ciudad (Area 1), identificado
como Lote 29.

= Las condiciones de edificacién para nuevos equipamientos que se implanten por
compatibilidad en otras zonas se remitiran a aquellas establecidas en la zona
donde se ubiquen.

= En los extremos de la pastilla de aparcamiento se disponen sendas parcelas
irregulares destinadas a albergar infraestructuras y servicios generales necesarios
para el funcionamiento de la zona (subestacion eléctrica, sistemas de saneamiento
y depuracién/tratamiento de aguas...). Estas parcelas deberan tener un disefio
singular que permita resolver la diferencia de cota y la conexién del Paseo Pascual
Pery con el resto del ambito, de manera que permitan ocultar las infraestructuras
que alberguen.

= Los edificios e instalaciones precisas para las infraestructuras y servicios urbanos,
se regiran por lo dispuesto en la legislacién sectorial y por las condiciones
establecidas con anterioridad.

c. Condiciones de desarrollo
Las establecidas en los lotes y zonas edificables correspondientes.

Los proyectos de ejecucion que afecten a infraestructuras, deberan redactarse en
colaboracion con las instituciones gestoras y compaiiias concesionarias.

Condiciones particulares del Uso Interaccion- Espacios libres y zonas

a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Se consideran compatibles con el dominante:

= Equipamiento en su clase de deportivo, cuando se trate de instalaciones para
deporte no reglado, sin requerimientos dimensionales o reglamentarios y
equipamiento cultural.

= Estacionamiento publico.
= Terciario recreativo, en su categoria de hosteleria.

= Comercial, en su categoria de pequefio comercio en quiosco destinado a la
expedicion de prensa, chucherias, bebidas o helados.

Se permite, ademas, con caracter temporal o provisional, la celebracién de eventos al
aire libre, para lo que se podran disponer de instalaciones desmontables. No obstante,
se permite la instalacién de ciertos elementos permanentes que presten servicio a la
celebracion de eventos que, siendo compatible con la utilizacién del espacio libre por
el publico en general, no ocupen una superficie superior al 5% del Espacio Libre
correspondiente.

En la zona del Paseo del Almirante Pascual Pery se dispondré una zona ajardinada
central lineal de anchura no inferior a 12 metros.

En el Espacio Libre situado en la punta de San Felipe y en los paseos nautico deportivo
y Paseo del Almirante Pascual Pery serd compatible, para el acceso y servicio a las
instalaciones que se implanten, el trazado de un viario de servicio de paso restringido
de vehiculos. Dicho viario se desarrollara mediante plataforma compartida con
peatones con limitacién de velocidad méxima 20 Km/h. Se contempla al mismo tiempo
la posibilidad de disponer de zonas de aparcamiento en superficie integrado en el
Espacio Libre situado en la Punta de San Felipe con una ocupacién maxima del 5%
de su superficie.

Del mismo modo, el Espacio Libre vinculado a los muelles Ciudad y Alfonso XIIl debera
prever puntualmente el paso de vehiculos de servicio a los cruceros (camiones de
abastecimiento, autobuses, taxis, etc...). Asimismo, se permite con caracter general la
circulacion de vehiculos de servicio de la policia portuaria. Se contempla al mismo
tiempo la posibilidad de disponer de zonas de aparcamiento de vehiculos en superficie
al servicio de los cruceros e integrado en el Espacio Libre, con una ocupacién maxima
del 5% de su superficie.

b. Condiciones de edificacién:

= Las superficies ocupadas sobre rasante por usos compatibles no supondran mas
del 25% de la superficie del Espacio Libre.

= Las construcciones destinadas a albergar usos compatibles cumpliran las
siguientes condiciones:

©  Ocupacion < 5% de la superficie del Espacio Libre.
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o Superficie edificada maxima 200 m2.

o Altura maxima: Una planta y 4 metros a cornisa.

= Las contrucciones destinadas a hosteleria deberan contar con conexion alas redes
generales de abastecimiento de agua , evacuacion de aguas residuales y disponer
de aseos publicos.

= Los quioscos destinados a la venta de chucherias, bebidas o helados cumpliran
las siguientes condiciones:

o Ser facilmente desmontables y estar construidas con materiales acordes con
el caracter del espacio en el que se ubican.

° No rebasar 10 m2 de superficie construida ni una altura de cornisa superior a
3,5 metros.

* Los estacionamientos publicos bajo rasante cumpliran las condiciones
establecidas en las N.N.U.U. del Plan General Vigente.

Articulo 27. Condiciones particulares del uso Transporte y Comunicaciones-Red

Articulo 28.

Viaria
a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Las establece en el PGOU, en el Titulo 3. Régimen de usos, en el Capitulo 7.
Condiciones particulares del uso de Transporte y Comunicaciones, Seccién primera.
Condiciones particulares del uso de Red Viaria.

b. Condiciones de edificacion:
No se consideran zonas edificables.
c. Condiciones de desarrollo:

1. La urbanizacion y mantenimiento del viario interior del Sistema General
Portuario es competencia de la Autoridad Portuaria (en funcion de los acuerdos
y convenios suscritos con otras Entidades y/u Organismos).

2. La jerarquia viaria, mediante la cual se definen los viarios estructurantes de
primer orden, los viarios de segundo orden y los de caracter indicativo, asi como
las secciones de los mismos, se recoge en los planos de ordenacion
correspondientes de infraestructura viario.

Condiciones particulares del uso Transporte y Comunicaciones- Red

Ferroviaria

a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Conforme a la Ley 38/2015 del Sector Ferroviario y Reglamento que lo desarrolla.
b. Condiciones de edificacion:

Conforme a la Ley 38/2015 del Sector Ferroviario y Reglamento que lo desarrolla.
c. Condiciones de desarrollo:

Las infraestructuras ferroviarias ubicadas dentro de la zona de servicio del Puerto de
Cadiz, se regularan conforme a las normas incluidas en el capitulo VIl del Titulo II, asi
como la Disposiciéon Adicional séptima de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del
sector ferroviario.

Articulo 29. Condiciones particulares del uso Transporte y Comunicaciones-
Instalaciones del Transporte-Gasolinera (Unidad de Suministro)

a. Condiciones de interrelacion entre usos:
Las establecidas en el PGOU, en el articulo 3.7.22 de las NNUU del PGOU vigente.
b. Condiciones de edificacion:

o Parcela minima vinculada 750 m2

o Se permite disponer de cuerpo edificado con una superficie construida méaxima
de 100 m2 y una altura maxima de 1 planta (4 metros).

o Se permite la instalacién de una cubierta de proteccion de la zona de repostaje
(marquesina), cuya altura no podra ser inferior a cuatro 4 metros ni superior a
siete 7 metros.

o La superficie ocupada por la edificaciéon o cubierta por marquesinas no podra
superar el 50% de la superficie de la parcela vinculada.

o Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.
c. Condiciones de desarrollo:

1. Enlazona identificada como “G” en el plano de Ordenacion O.2 se permitira, mediante
concesion sobre suelo de dominio publico tal como recoge el art. 3.7.19 de las NNUU
del PGOU vigente, la implantaciéon de una Unidad de Suministro vinculada a la
actividad portuaria, para el suministro y venta de combustibles para automocién. En la
concesion se definiran los limites concretos de la parcela vinculada, que en cualquier
caso se ubicara sobre suelo calificado con el Uso de Transportes omunicacione
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2. Contaran con un maximo de dos aparatos surtidores.

3. Se mantendra una separaciéon minima de 4m a los lindes de la parcela vinculada que
debera ser respetado por cualquier elemento de la instalacién, incluida la marquesina.

4. No deberan interferir con el trafico de peatones, a cuyo efecto deberan mantener libre
de obstaculos una acera de la menos 2,00 m de anchura.

5. Los vehiculos en espera o cargando combustible no podran interrumpir los carriles de
circulacion.

6. Su funcionamiento no podra genera retenciones en el viario que les sirva de acceso.

7. Su regulacién se regird segun las normas y disposiciones legales vigentes
correspondientes.

Articulo 30. Condiciones particulares del uso Transporte y Comunicaciones-
Aparcamientos

a. Condiciones de interrelacion entre usos:

Las establece en el PGOU, en el Titulo 3. Régimen de usos, en el Capitulo 7.
Condiciones particulares del uso de Transporte y Comunicaciones, Seccién cuarta.
Condiciones particulares de las Instalaciones de transporte, Subseccion tercera.
Condiciones particulares del uso de aparcamiento.

b. Condiciones de edificacién:

o Se podran instalar casetas para el control de acceso en caso de
aparcamientos al aire libre controlados, con una superficie construida
maxima de 10 m2 y una altura méaxima de 1 planta (3,5 metros).

o En aparcamientos al aire libre se podran instalar elementos de proteccion
solar.

o Las condiciones de edificacion para el lote edificable 9, que corresponde al
futuro aparcamiento que aprovecha la diferencia de cota entre el paseo
Pascual Pery y la explanada del muelle Reina Sofia (area 1), se establecen
en el apartado correspondiente.

c. Condiciones de desarrollo:

1. Se contemplan tres situaciones: aparcamientos publicos vinculados a la red
viaria, aparcamientos vinculados a usos portuarios en zonas reservadas y

aparcamiento publico de rotacién previsto en lote edificable ubicado entre el Paseo
Pascual Pery y la explanada del muelle Reina Sofia.

2. Para el aparcamiento publico previsto entre el Paseo Pascual Pery y la
explanada del muelle Reina Sofia, las condiciones seran las establecidas en el lote
edificable 9.

3. Las plazas de aparcamiento cumpliran, en general, las dimensiones minimas y
condiciones recogidas en el articulo 3.7.30 de las NNUU del PGOU vigente.

4 La dotacion de aparcamientos se recoge en el siguiente apartado. Para el resto
de condiciones de desarrollo se estara, en general, a lo establecido en el Capitulo
7. Condiciones particulares del uso de Transporte y Comunicaciones, Seccion
cuarta. Condiciones particulares de las Instalaciones de transporte, Subseccion
tercera. Condiciones particulares del uso de aparcamiento, del PGOU vigente.

d. Dotacion de aparcamientos en suelo portuario

1. Resultado del Estudio de Evaluacion de la Movilidad generada, documento que forma
parte del presente Plan Especial, se ha estimado la dotacion necesaria de aparcamientos
para cada area funcional, que se recoge en las siguientes tablas:

a. Demanda de plazas de aparcamiento de vehiculos ligeros (incluye turismos y
motocicletas)

Demanda plazas de aparcamiento de vehiculos ligeros

Area demanda prevista
Area 1 2.372

Area 2 0

Area 3 344

Area 4 475

Area 5 0

Area 6 304

Area 7 148

Total 3.642

b. Demanda de plazas de carga y descarga

Demanda plazas de carga y descarga

Area demanda prevista
Area 1 0
Area 2 0
Area 3 45
Area 4 124,
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Demanda plazas de carga y descarga

Area demanda prevista
Area 5 0

Area 6 0

Area 7 0

Total 169

d. Demanda de plazas de bicicleta

Demanda plazas de aparcamiento de bicicletas

Area demanda prevista
Area 1 708
Area 2 0

Area 3 112
Area 4 20
Area 5 0

Area 6 10
Area 7 10
Total 859

2. Tal y como, queda recogido en Estudio de Evaluacion de la Movilidad generada, en el
Area 1 la demanda prevista se cubre con el aparcamiento contemplando en el Lote 9y las
plazas asociadas a los viarios. En el resto de areas funcionales la demanda prevista se
cubre con las plazas asociadas a viarios interiores de circulacion del puerto y zonas de
estacionamiento complementarias, incluidas las préximas a las terminales.

CAPITULO 3. EDIFICACIONES EXISTENTES

Articulo 31. Régimen de la edificacion existente

1.

La edificabilidad consumida por las edificaciones existentes que estén conforme a este
Plan Especial computara integramente en el célculo de la superficie edificable de cada
lote o zona del puerto correspondiente.

Aquellas edificaciones que no resulten conformes a las determinaciones establecidas en
el presente Plan Especial se consideraran en situacion de fuera de ordenacion.

Las situaciones fuera de ordenacién se determinaran y regularan segun lo establecido en
la normativa urbanistica vigente.

4. Las edificaciones existentes que no cumplan las condiciones establecidas en las normas
del presente Plan se encontraran en régimen transitorio, no pudiendo realizarse en ellas
otras obras que las de mantenimiento. Finalizada la concesién-las nuevas concesiones
que se otorguen en su caso deberan adecuarse al planeamiento vigente.

Articulo 32. Edificaciones con proteccién

El Plan General incluye el edificio de La Estacién Maritima en el Catalogo de Patrimonio
Arquitectdénico, con sujeciéon al Titulo 4 de las Normas Urbanisticas que regula la
Proteccion del Patrimonio, y asi queda recogido en la ficha del Catalogo ACT3-00-
3262301 Arquitectura civil del transporte grado de protecciéon 3 como Bien de Interés
Ambiental.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 33. Condiciones de la edificacion y desarrollo de lotes/zonas edificables con
ordenacion detallada

El Plan Especial define zonas y lotes edificables a los que se asigna de forma individualizada
superficie edificable, ocupacion y altura, regulando sus condiciones de implantacién
mediante areas de movimiento de la edificacion.

a. La edificacion no podra exceder sobre rasante el sélido capaz definido por el area
de movimiento, la altura en plantas y metros, y la ocupacion establecidos de forma
individualizada para cada uno de los lotes. La altura podr4 superarse con
elementos de instalaciones y comunicaciones verticales.

b. Se establecen las siguientes condiciones de edificacion y desarrollo segin
Lotes:

LOTE 1 (4rea 1) (Darsena de Céadiz)

= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo

= Superficie del Lote: 519 m?

= Ocupacion: 100%

= Altura maxima: Una planta (4 metros). Se permite no obstante una segunda planta
con una ocupacion maxima del 50% de la planta inferior (8 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.
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LOTE 2 (area 1) (Darsena de Cadiz) = Ocupacion: 100%

= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo = Altura maxima: Una planta (4 metros). Se permite no obstante una segunda planta

con una ocupacion maxima del 50% de la planta inferior (8 metros).
= Superficie del Lote: 411 m? p b p ( )

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura
= Ocupacion: 100% P
L. . = Separacion a limite de lote: s/ planos.
= Altura méaxima: Una planta (4 metros). Se permite no obstante una segunda planta

con una ocupacion maxima del 50% de la planta inferior (8 metros).
= Edificabilidad: Ocupacién x Altura LOTE 6 (area 1) (Darsena de Cadiz)
= Separacion a limite de lote: s/ planos. = Uso principal: Portuario Complementario Terciario
= Superficie del Lote: 485 m?
= Ocupacion: 100%

LOTE 3 (area 1) (Darsena de Cadiz) = Altura maxima: Una planta (4 metros). Se permite no obstante una segunda planta

— e . con una ocupacion maxima del 50% de la planta inferior (8 metros).
= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo

. = Edificabilidad: Ocupacion x Altura
= Superficie del Lote: 117 m?

= Separacion a limite de lote: s/ planos.
= Ocupacién: 100% P P
= Altura maxima: Una planta (4 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura LOTE 7 (drea 1) (Darsena de Cadiz)

«  Separacion a limite de lote: s/ planos. = Uso principal: Portuario Complementario Terciario

- <A . 2
= Condiciones de desarrollo: Se consolida la edificacién existente. Superficie del Lote: 485 m

= Ocupacion: 100%

LOTE 4 (area 1) (Darsena de Cadiz) = Altura maxima: p,na pllarlnta (4 metros). Se permlte.no gbstante una segunda planta
con una ocupacion maxima del 50% de la planta inferior (8 metros).
= Uso principal: Portuario Complementario Terciario «  Edificabilidad: Ocupacién x Altura

. . . 2
Superficie del Lote: 896 m = Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Ocupacion: 100%

= Altura maxima: Una planta (4 metros). Se permite no obstante una segunda planta LOTE 8 (4 1) (D4 de Cadi
con una ocupaciéon maxima del 50% de la planta inferior (8 metros). (area 1) (Dérsena de Cadiz)
= Uso principal: Interacciéon Puerto-Ciudad Actividades Econdmicas-Hospedaje en

= Edificabilidad: Ocupacién x Altura
su categoria de Hotelero

= Separacion a limite de lote: s/ planos.
= Superficie del Lote: 9.318 m?

LOTE 5 (a’ e 1) (D'l de Cadi ) - Ocupacién: 70%
rea arsena de Cadiz
= Altura maxima: IV + A tico (21 etros).

= Uso principal: Portuario Complementario Terciario L
= Edificabilidad: 1,985 m?m?

= Superficie del Lote: 485 m?
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= Sobre este lote estd aprobada definitivamente Modificacion Puntual del Pgou
de Cadiz (25/03/2022), relativa al edificio Ciudad del Mar, con objeto de excluirlo
del Catalogo de Bienes Protegidos, asi como, inicialmente Estudio de Detalle
(19/7/2019) para la ordenacion de volimenes en el interior del lote.

LOTE 9 (area 1) (Déarsena de Cadiz)

= Uso principal: Interaccion Puerto-Ciudad Actividades Econémicas / Transporte y
Comunicaciones Aparcamiento

= Superficie del Lote: 12.646 m?

= Ocupacién: 100% en niveles | y Il (desde la cota del cantil del muelle Reina Sofia)
y 70% en nivel Ill (sobre el Paseo Pascual Pery).

= Altura maxima: Ill plantas desde la cota del cantil del muelle Reina Sofia, con una
elevacion maxima de una planta (4 metros) sobre la cota del Paseo Pascual Pery
Junquera.

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura
= Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Condiciones de desarrollo: Lote edificable destinado a aparcamiento ubicado en la
zona de contacto entre la actual terminal de contenedores y el Paseo Pascual Pery
Junquera, cuya configuracion deberd resolver la diferencia de cota existente
estableciendo conexiones trasversales entre ambas zonas. El nivel superior se
destinard, al menos en el frente de contacto con el Paseo Pascual Pery Junquera,
al uso de actividades recreativas, de restauracion, hosteleras y comerciales y
objeto de evitar la formacion de pantallas arquitecténicas conforme a lo dispuesto
en el Articulo 30 de la Ley de Costas, se establece una separacion minima entre
cuerpos edificados de 12 m. La disposicion de la edificacion sobre rasante del
paseo Pascual Pery debera garantizar la permeabilidad peatonal transversal en
varios puntos entre dicho espacio libre y las zonas Z-12, Z-13 'y Z-14.

LOTE 10 (area 1) (Déarsena de Cadiz)

= Uso principal: Interaccion Puerto-Ciudad Actividades Econémicas (Actividades
Recreativas, Restauracion, Hosteleras y Comerciales)

= Superficie del Lote: 2.508 m?
= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: La consolidada sobre las rasantes existentes. Sobre al paseo
superior existente se permitird la construccién de moédulos de servicio de los
locales del nivel inferior y de conexién vertical con éstos, asi como veladores que
presten servicio a dichos locales, con una altura maxima de 4 metros y una

ocupacion maxima del 25% de la superficie del espacio libre correspondiente al
paseo peatonal superior.

= Edificabilidad: 1,25 m¥m?
= Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Condiciones de desarrollo: Lote edificable incluido en la Actuacion Puntual de
Reforma y Renovacion n°l. Se contempla la reforma de la edificacion existente,
incluyendo la demolicion de elementos afiadidos en la zona de encuentro con el
Paseo Pascual Pery Junquera y la nueva configuracién de la edificacién en esta
zona, en la cual podran alterase los limites del lote con un incremento maximo del
5% de su superficie sobre rasante, manteniendo la ocupacion existente bajo
rasante.

LOTE 11 (4rea 1) (Darsena de Céadiz)

= Uso principal: Portuario Complementario Terciario
= Superficie del Lote: 2.700 m?

= Ocupacion: 75%.

= Altura maxima: Una planta (4 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Condiciones de desarrollo: Se evitara la formacién de pantallas hacia el muelle,
para lo cual la edificacion que se desarrolle sobre el lote debera contar contemplar
la creacién de un frente discontinuo favoreciendo la permeabilidad hacia la zona
de servicio, asi como permitir la conexién peatonal entre ésta y la zona situada en
el frente de la zona Z-11.

LOTE 12 (area 1) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Pasajeros
= Superficie del Lote: 1.004 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Una planta (5 metros).

= Edificabilidad: Ocupacién x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Condiciones de desarrollo: Lote edificable destinado a la construcciéon de una
terminal satélite de pasajeros. El disefio de la edifiacion resultante debera tener en
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cuenta la conexion del lote con el espacio libre situado en su frente y su relacién
con el lote n°11.

LOTE 13 (4area 1) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Pasajeros
= Superficie del Lote: 2.716 m?

= Ocupacion: La consolidada.

= Altura maxima: La consolidada.

= Edificabilidad: La consolidada. Se permite no obstante incrementar la superficie
edificada en un méaximo del 15% en obras interiores a la edificacién existente.

= Separacion a limite de lote: La existente.

= Condiciones de desarrollo: Lote edificado correspondiente a terminal de
pasajeros, donde se ubica la estacién maritima en uso. Parte del lote edificado se
encuentra incluido en el Catalogo de Patrimonio Arquitectonico, Subcatalogo de
Edificaciones Protegidas, Categoria de Arquietctura Civil Grado 3. Se contemplan
obras de reforma/renovacion de la edificacion existente, teniendo en cuenta las
condiciones derivadas de la proteccion que ostenta conforme a lo establecido en
el PGOU vigente.

LOTE 14 (area 1) (Déarsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Pasajeros
= Superficie del Lote: 432 m?

= Ocupacion: La consolidada.

= Altura méxima: La consolidada.

= Edificabilidad: La consolidada.

= Condiciones de desarrollo: Lote edificado correspondiente a terminal de pasajeros
existente. Se contempla la reforma de la edificacion existente para su integracion
en el cerramiento de delimitacion de la zona de servicio del puerto.

LOTE 15 (area 1) (Déarsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Pasajeros
= Superficie del Lote: 1.066 m?

= Ocupacion: La consolidada.

= Altura maxima: La consolidada.

= Edificabilidad: La consolidada.

LOTE 16 (area 2) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Mercancias
= Superficie del Lote: 10.337 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

LOTE 17 (&rea 2) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Mercancias
= Superficie del Lote: 4.258 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

LOTE 18 (4rea 2) (Darsena de Céadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Mercancias
= Superficie del Lote: 5.779 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).

= Edificabilidad: Ocupacioén x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

LOTE 19 (area 3) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente
= Superficie del Lote: 3.396 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).
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= Edificabilidad: Ocupacion x Altura = Altura maxima: La consolidada.

= Separacion a limite de lote: s/ planos. = Edificabilidad: La consolidada. Se permite no obstante Se permite no obstante
incrmentar la superficie edificada en un maximo del 20% en obras interiores a la

edificacion existente.
LOTE 20 (area 3) (Darsena de Cadiz
¢ ) ( ) = Separacion a limite de lote: Existente.

= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente

. . . 2
Superficie del Lote: 4.975 m LOTE 24 (4rea 3) (Dérsena de Cadiz)

= Ocupacion: 100%. e . .
= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente

= Altura maxima: Il plantas (10 metros). s ficie del Lote: 1.507 m?
= Superficie del Lote: 1. m

= Edificabilidad: Ocupacién x Altura .,
= Ocupacion: 100%.
= Separacion a limite de lote: s/ planos. L
= Altura maxima: Il plantas (10 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura
LOTE 21 (area 3) (Déarsena de Cadiz
( ) ( ) = Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Uso principal: Portuario Complementario Terciario

. . _ ,
Superficie del Lote: 1.303 m LOTE 25 (4rea 3) (Darsena de Cadiz)

= Ocupacion: 100%. L X .
= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente

= Altura maxima: Il plantas (8 metros). s ficie del Lote: 1.507 m?
= Superficie del Lote: 1. m

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura .,
= Ocupacion: 100%.
= Separacion a limite de lote: s/ planos. L
= Altura maxima: Il plantas (10 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

LOTE 22 (4rea 3) (Darsena de Cadiz
( ) ( ) Separacion a limite de lote: s/ planos.

= Uso principal: Portuario Complementario Terciario LOTE 26 (4rea 3) (Darsena de Cadiz)

= Superficie del Lote: 1.519 m? o ) .

= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente
= Ocupacion: 100%. .
= Superficie del Lote: 993 m?
= Altura maxima: Il plantas (8 metros). »

= Ocupacioén: 100%.
= Edificabilidad: Ocupacion x Altura L

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).
= Separacion a limite de lote: s/ planos. — i

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.
LOTE 23 (4area 3) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Pesquero Comercializacion
= Superficie del Lote: 16.660 m?

LOTE 27 (4area 3) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente

= Ocupacion: La consolidada.
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C.

= Superficie del Lote: 993 m?

= Ocupacion: 100%.

= Altura maxima: Il plantas (10 metros).
= Edificabilidad: Ocupacion x Altura

= Separacion a limite de lote: s/ planos.

LOTE 28 (area 1) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Complementario Terciario
= Superficie del Lote: 1.091 m?

= Ocupacion: La consolidada.

= Altura méxima: La consolidada.

= Edificabilidad: La consolidada.

= Separacion a limite de lote: Existente.

LOTE 29 (area 1) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Interaccién Puerto Ciudad-Equipamiento
= Superficie del Lote: 2.255 m2

= Ocupacién: 65%.

= Altura méxima: Una planta (4,5 metros). Se permite no obstante una segunda
planta con una ocupacién méaxima del 50% de la planta inferior (9 metros).

= Edificabilidad: Ocupacion x Altura.

= Condiciones de desarrollo: Se evitara la formacion de pantallas hacia el muelle,
para lo cual la edificacion que se desarrolle sobre el lote debera contemplar la
creacion de un frente discontinuo favoreciendo la permeabilidad hacia la darsena,
con una separacion minima entre cuerpos edificados de 20 m. El espacio libre de
edificacion resultante dentro del area de movimiento definida tendra caracter de
espacio libre publico.

Se establecen las siguientes condiciones de edificacién y desarrollo segln
Zonas con Ordenacién Detallada:

ZONA 1 (area 2) (Déarsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Comercial Mercancias

Superficie: 86.987 m?
Ocupaciéon Maxima: 20%

Altura maxima: Il plantas (10 metros). Esta altura podrd ser superada por
elementos de instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad: 0,20 m%m? sobre zona.
Tipologia: Edificacion Aislada
Separacion entre edificios: H/2, con un minimo de 5 m.

Retranqueo minimo respecto al cantil del muelle: 20 metros. Esta distancia podra
reducirse justificadamente segin la funcionalidad de la instalacion.

ZONA 2 (4area 5) (Darsena de Céadiz)

Uso principal: Portuario Comercial Mercancias
Superficie: 341.367 m?
Ocupacién Maxima: 20%

Altura méxima: Il plantas (10 metros). Esta altura podr4 ser superada por
elementos de instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad: 0,20 m¥m? sobre zona.
Tipologia: Edificacion Aislada
Separacion entre edificios: H/2, con un minimo de 5 m.

Retranqueo minimo respecto al cantil del muelle: 50 metros. Esta distancia podra
reducirse justificadamente segin la funcionalidad de la instalacion.

ZONA 3 (area 3) (Déarsena de Céadiz)

Uso principal: Portuario Pesquero Polivalente
Superficie: 20.815 m?
Ocupacién Maxima: 20%

Altura méxima: 1l plantas (10 metros). Esta altura podr4 ser superada por
instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad: 0,20 m?/m? sobre zona.
Tipologia: Edificacion Aislada
Separacion entre edificios: H/2, con un minimo de 10 m.

Retranqueo minimo respecto al cantil del muelle:20 metros. Esta distancia podra

reducirse justificadamente segun la funcionalidad de la instalacion
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Puerto de la
Bahia de Cadiz

ZONA 4 (&rea 4) (Déarsena de Cadiz)

Uso principal: Portuario Comercial Construccién y Reparacion Naval
Superficie: 304.656 m?
Ocupaciéon Maxima: 20%

Altura méaxima: Il plantas (20 metros a coronacion). Esta altura podra ser superada
por instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad: 0,20 m?m? sobre zona.

Tipologia: Edificacion Aislada

Separacion a limite de lote: 10 metros

Separacion entre edificios: H/2, con un minimo de 10 metros.

Retranqueo minimo respecto al cantil del muelle: 20 metros. Esta distancia podra
reducirse justificadamente segun la funcionalidad de la instalacion.

ZONA 5 (area 4) (Déarsena de Cadiz)

Uso principal: Portuario Complementario Logistica, Almacenaje y Produccion
Superficie: 10.847 m?

Ocupacién Méaxima: 100% (siempre que se garanticen las condiciones de
ventilacion e iluminacién adecuadas segin uso).

Altura méxima: 2 planta y 9 metros, pudiendo ser superada por elementos de
instalaciones.

Edificabilidad méaxima: 1,25 m2/m? sobre zona.

Tipologia: Edificacion adosada.

Altura: 2 planta y 9 metros, pudiendo ser superada por elementos de instalaciones.
Separacion a limite de lote: Alineada a limites.

Condiciones de desarrollo:

Los edificios existentes a la entrada en vigor del presente Plan Especial, Gnicamente
podran ser objeto de obras de conservacion y/o nueva inversiéon en los términos
previstos en el art. 82 del TRLPEMM, hasta la extincion de la concesion o concesion
prorrogada.

Los edificios de nueva planta podran acometer su ejecucion mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelacién de la misma con las siguientes condiciones:

o Parcela minima: 250 m2.

o Frente minimo parcela: 15 metros.

ZONA 6 (area 1) (Darsena de Cadiz)

= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo
= Superficie: 5.248 m?

= Ocupacién Maxima: 40% sobre zona

= Altura maxima: Para la edificacién existente la consolidada. Para las nuevas
edificaciones | planta, permitiéndose una segunda planta con una ocupacion
maxima del 20% sobre la planta inferior y una altura méaxima total de 8 metros a
coronacién. Esta altura podr4 ser superada por elementos de instalaciones
especificas de la actividad.

= Edificabilidad Maxima: 0,45 m#m?2 sobre zona.
= Tipologia: Edificacion Aislada

= Separacion a limite de lote: para las edificaciones existentes la consolidada y para
las nuevas edificaciones las definidas en el instrumento complementario
correspondiente conforme a la legislacion urbanistica vigente.

= Separacion entre edificios: para las nuevas edificaciones las definidas en el
instrumento complementario correspondiente conforme a la legislacién urbanistica
vigente.

= Condiciones de desarrollo:

o Paralaimplantacion de nuevas edificaciones se requerira la tramitacion del
instrumento complementario correspondiente, conforme a la legislacién
urbanistica vigente, al objeto de definir nuevos volimenes, alineaciones y
rasantes.

o Mediante la redaccion del instrumento complementario correspondiente,
conforme a la legislacion urbanistica vigente, cabra reordenar la superficie
edificable conjunta sin que se produzca incremento de la misma ni se
interrumpan las vistas desde el muelle hacia la darsena.

ZONA 7 (4rea 1) (Darsena de Céadiz)

= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo
= Superficie: 1.703 m?

= Edificabilidad Maxima: No edificable.

= Condiciones de desarrollo: Ambito no edificable conformado por la rampa para vela
ligera y su entorno inmediato.

ZONA 8 (4rea 6) (Barriada de la Paz)

= Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo
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Superficie: 1.832 m?

Ocupacion Maxima: La consolidada por la edificacion existente.

Altura maxima: La consolidada por la edificacion existente (una planta).
Edificabilidad Maxima: La consolidada por la edificacion existente.
Tipologia: Edificacion Aislada

Separacion a limite de lote: La consolidada por la edificacién existente.
Separacion entre edificios: -

Condiciones de desarrollo:

o Mediante la redaccion del instrumento complementario correspondiente,
conforme a la legislacion urbanistica vigente, cabra reordenar la superficie
edificable conjunta sin que se produzca incremento de la misma ni se
interrumpan las vistas desde el muelle hacia la darsena.

ZONA 9 (area 7) (Zona Franca)

Uso principal: Portuario Comercial Mercancias
Superficie: 78.772 m?
Ocupaciéon Maxima: 20%

Altura maxima: 1l plantas (10 metros). Esta altura podra ser superada por
elementos de instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad: 0,20 m?/m? sobre zona.
Tipologia: Edificacion Aislada
Separacion entre edificios: H/2, con un minimo de 5 m.

Retranqueo minimo respecto al cantil del muelle: 20 metros. Esta distancia podra
reducirse justificadamente segun la funcionalidad de la instalacion.

ZONA 10 (&rea 7) (Zona Franca)

Uso principal: Portuario Nautico-Deportivo
Superficie: 19.329 m?
Ocupacién Maxima: 20% sobre zona

Altura méaxima: Para la edificacion existente la consolidada. Para las nuevas
edificaciones Il plantas (10 metros). Esta altura podra ser superada por elementos
de instalaciones especificas de la actividad.

Edificabilidad Maxima: 0,40 m2/m2 sobre zona.

Tipologia: Edificacion Aislada

Separacion a limite de lote: para las edificaciones existentes la consolidada y para
las nuevas edificaciones las definidas en el instrumento complementario
correspondiente conforme a la legislacién urbanistica vigente.

Separacion entre edificios: para las nuevas edificaciones las definidas en el
instrumento complementario correspondiente conforme a la legislacion urbanistica
vigente.

Condiciones de desarrollo:

o Paralaimplantacién de nuevas edificaciones se requerira la tramitacion del
instrumento complementario correspondiente, conforme a la legislacion
urbanistica vigente, al objeto de definir nuevos volimenes, alineaciones y
rasantes. Las nuevas edificaciones se ubicaran en la zona situada entre el
conjunto edificado existente y la parcela destinada a Equipamiento
Deportivo.

o Mediante la redaccién del instrumento complementario correspondiente,
conforme a la legislacion urbanistica vigente, cabra reordenar la superficie
edificable conjunta sin que se produzca incremento de la misma ni se
interrumpan las vistas desde el muelle hacia la darsena.

ZONA 11 (&rea 1) ( Darsena de Cadiz):

Uso principal: Interaccién Puerto Ciudad - Actividades Econémicas

Superficie: 19.837,29 m2

Parcela minima: 2.500 m2

Edificabilidad méaxima: 1,25 m2/m2 sobre parcela neta

Altura maxima: Il plantas (12 metros).

Ocupacién méxima: 60% sobre parcela neta

Tipologia: Edificacion Aislada

Separacion a linderos: La edificacion se separard un minimo de 5 m de todos sus
linderos.

Condiciones de desarrollo:

o El desarrollo de esta zona podra acometerse mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelacion de la misma con las condiciones
establecidas anteriormente.

o La superficie de parcela no ocupada por la edificacion debera destinarse
a espacio libre, del cual al menos el 30% debera ser ajardinado.
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o En caso de disponer cerramientos de parcela, se realizara con elementos
sélidos y opacos hasta un méaximo de 40 centimetros de altura, que podran
superarse con setos o cerramientos ligeros y permeables, estéticamente
admisibles con el limite total de dos (2) metros.

o Se prohiben los aparcamientos ubicados en la planta baja de las
edificaciones.

o Se debera evitar la formaciéon de pantallas arquitecténicas, debiendo
quedar la propuesta correctamente integrada en el entorno y en la
perspectiva del borde litoral conforme al articulo 30 Ley de Costas.

ZONA 12 (4rea 1) (Darsena de Cadiz):

= Uso principal: Interaccién Puerto Ciudad - Actividades Econémicas
= Superficie: 21.209,25 m2

= Parcela minima: 2.500 m2

= Edificabilidad méxima: 1,25 m2/m?2 sobre parcela neta

= Altura maxima: V plantas (20 metros).

= Ocupacién maxima: 40% sobre parcela neta

* Tipologia: Edificacion Aislada

= Separacion a linderos: La edificacién se separara un minimo de 5 m de todos sus
linderos.

= Condiciones de desarrollo:

o El desarrollo de esta zona podra acometerse mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelacién de la misma con las condiciones
establecidas anteriormente.

o La superficie de parcela no ocupada por la edificaciéon debera destinarse a
espacio libre, del cual, al menos el 30% debera ser ajardinado.

o En caso de disponer cerramientos de parcela, se realizara con elementos
s6lidos y opacos hasta un méaximo de 40 centimetros de altura, que podran
superarse con setos o cerramientos ligeros y permeables, estéticamente
admisibles con el limite total de dos (2) metros.

o Se prohiben los aparcamientos ubicados en la planta baja de las
edificaciones.

o Se debera evitar la formaciéon de pantallas arquitecténicas, debiendo
quedar la propuesta correctamente integrada en el entorno y en la
perspectiva del borde litoral conforme al articulo 30 Ley de Costas.

ZONA 13 (area 1) ( Darsena de Cadiz):
= Uso principal: Interaccién Puerto Ciudad - Actividades Econémicas
= Superficie: 26.582,67 m2
e Parcela minima: 2.500 m2
= Edificabilidad maxima: 1,25 m2/m2 sobre parcela neta
= Altura maxima: V plantas (20 metros).
= Ocupacién maxima: 40% sobre parcela neta
= Tipologia: Edificacién Aislada

= Separacion a linderos: La edificacion se separara un minimo de 5 m de todos sus
linderos.

= Condiciones de desarrollo:

o El desarrollo de esta zona podra acometerse mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelacion de la misma con las condiciones
establecidas anteriormente.

o La superficie de parcela no ocupada por la edificacion debera destinarse a
espacio libre, del cual, al menos el 30% debera ser ajardinado.

o En caso de disponer cerramientos de parcela, se realizara con elementos
sélidos y opacos hasta un méaximo de 40 centimetros de altura, que podran
superarse con setos o cerramientos ligeros y permeables, estéticamente
admisibles con el limite total de dos (2) metros.

o Se prohiben los aparcamientos ubicados en la planta baja de las
edificaciones.

o Se deberd evitar la formacion de pantallas arquitecténicas, debiendo
quedar la propuesta correctamente integrada en el entorno y en la
perspectiva del borde litoral conforme al articulo 30 Ley de Costas.

ZONA 14 (area 1) (Déarsena de Cadiz):

= Uso principal: Interaccion Puerto Ciudad - Actividades Econémicas
= Superficie: 15.382,02 m2

= Parcela minima: 2.500 m2

= Edificabilidad maxima: 1,25 m?mz2 sobre parcela neta

= Altura maxima: V plantas (20 metros).

= Ocupacioén maxima: 40% sobre parcela neta

= Tipologia: Edificacion Aislada
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Separacion a linderos: La edificaciéon se separard un minimo de 5 m de todos sus
linderos.

Condiciones de desarrollo:

o El desarrollo de esta zona podra acometerse mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelacién de la misma con las condiciones
establecidas anteriormente.

o La superficie de parcela no ocupada por la edificacion debera destinarse a
espacio libre, del cual, al menos el 30% debera ser ajardinado.

o En caso de disponer cerramientos de parcela, se realizara con elementos
sélidos y opacos hasta un maximo de 40 centimetros de altura, que podran
superarse con setos o cerramientos ligeros y permeables, estéticamente
admisibles con el limite total de dos (2) metros.

o Se prohiben los aparcamientos ubicados en la planta baja de las
edificaciones.

o Se debera evitar la formacion de pantallas arquitecténicas, debiendo
quedar la propuesta correctamente integrada en el entorno y en la
perspectiva del borde litoral conforme al articulo 30 Ley de Costas.

ZONA 15 (4area 1 Déarsena de Cadiz)

Uso principal: Portuario Complementario Terciario
Superficie: 5.102,75 m2

Parcela minima: 1.500 m2

Ocupacién Maxima: 60% sobre parcela neta
Altura méaxima: 1l plantas (12 metros).
Edificabilidad Maxima: 1,80 m?/m?2 parcela neta.
Tipologia: Edificacion Aislada

Separacion a linderos: La edificacion se separard un minimo de 5 m de todos sus
linderos.

Condiciones de desarrollo:

o El desarrollo de esta zona podra acometerse mediante proyecto unitario
sobre toda la zona o previa parcelaciéon de la misma con las condiciones
establecidas anteriormente.

o Eldesarrollo de esta zona debera tener en cuenta la ordenacion definitiva
resultante en el &mbito de la Plaza de Sevilla. La superficie de parcela no

ocupada por la edificacion debera destinarse a espacio libre, del cual, al
menos el 30% debera ser ajardinado.

Las actividades y usos compatibles deberan situarse en su caso en el
frente correspondiente a la Terminal Maritima de Transporte Metropolitano,
debido a la situacién de borde de contacto con la Plaza de Sevilla y que
afecta a dos areas funcionales.

Se debera garantizar la conexién peatonal entre el espacio libre situado en
el frente de la estacion de transporte maritimo metropolitano y la Plaza de
Sevilla.

Se debera evitar la formacion de pantallas arquitecténicas, debiendo
quedar la propuesta correctamente integrada en el entorno y en la
perspectiva del borde litoral conforme al articulo 30 Ley de Costas.

En caso de disponer cerramientos de parcela, se realizara con elementos
sélidos y opacos hasta un maximo de 40 centimetros de altura, que podran
superarse con setos o cerramientos ligeros y permeables, estéticamente
admisibles con el limite total de dos (2) metros.

Se prohiben los aparcamientos ubicados en la planta baja de las
edificaciones.

CAPITULO 5. ACCIONES PUNTUALES

Articulo 34. Acciones puntuales de Reforma /Mejora

1. El Plan Especial incluye acciones puntuales mediante las que se establecen las
determinaciones de programacion y ejecucién de aquellas actuaciones de reforma /
mejora a llevar a cabo sobre edificaciones y/o construcciones existentes en el &mbito del
Plan Especial consideradas como necesarias para el correcto desarrollo de la ordenacion

propuesta.

2. Se establecen las siguientes Acciones Puntuales de Reforma / Mejora:

APR 1 (area 1) (Darsena de Cadiz)

Ambito:

Accion puntual de Reforma / Mejora incluida en su totalidad en el &mbito del Plan
Especial, adscrito conforme al Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cadiz
vigente, al Sistema General Portuario.
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El &mbito de la actuacion, recogido en los planos de ordenacién correspondientes,
comprende el conjunto edificado ubicado entre el lienzo de muralla y el inicio del Paseo
Pascual Pery Junquera, destinado a locales de ocio, y su entorno inmediato, asi como
el paseo peatonal superior existente sobre el mismo.

= Caracteristicas:

Conjunto edificado destinado a locales de ocio con paseo peatonal superior en mal
estado de conservacion debido al vandalismo, conectado con paseo sobre muralla.
Cuenta con gran cantidad elementos afiadidos en el extremo de contacto con el Paseo
Pascual Pery Junquera, que desvirtian las caracteristicas paisajisticas del entorno y
limitan la perspectiva visual desde dicho Paseo hacia el recinto amurallado del Casco
Historico.

= Datos generales
- Origen: Actuacién Aislada
- Tipo de accién: Reforma / mejora
- Clase de suelo: SG Portuario
- Régimen del suelo: Sistema General
- Uso global: Instalaciones Portuarias

- Uso pormenorizado: Interaccion Puerto-Ciudad Actividades Econémicas /
Espacios Libres y Zonas Verdes.

= Objeto

- Eliminar el bloque edificado en desuso situado entre el lienzo amurallado y los
locales de ocio existentes, asi como la reordenacion de la zona, con el fin de
abrir la perspectiva de la muralla y mejorar las condiciones de acceso al paseo
superior y al litoral en esa zona.

- Construccion de nueva pasarela que permita la continuidad del paseo superior
con el paseo que discurre sobre la muralla.

- Eliminacién de afiadidos en el extremo de contacto con el Paseo Pascual Pery
Junquera y reordenacion de la zona, con el fin de abrir la perspectiva hacia la
Alameda y el recinto amurallado del Casco Histérico desde el Paseo Pascual
Pery Junquera y resolver adecuadamente dicha zona de encuentro.

- Reforma / Mejora del conjunto edificado existente, incluido el paseo superior
(ver condiciones de Lote 10).

= Acciones previas:

Eliminacién de cuerpos afiadidos existentes en extremo de contacto con Paseo
Pascual Pery Junquera.

= Programacion:

Cuatrienio 1 (excepto para las acciones puntual de Reforma / Mejora correspondiente
al extremo de contacto con el Paseo Pascual Pery Junquera, que se llevaran a cabo
una vez finalizada la concesion vigente).

= Gestion:

Ejecucion Directa a llevar a cabo por Autoridad Portuaria, previa redaccion del
correspondiente Proyecto de urbanizacion y/o de obra.

APR 2 (area 1) (Darsena de Céadiz)
= Ambito:

Accién puntual de Reforma / Mejora incluida en su totalidad en el &mbito del Plan
Especial, adscrito conforme al Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cadiz
vigente, al Sistema General Portuario.

El &mbito de la actuacion, recogido en los planos de ordenacién correspondientes,
comprende el intradds del dique/muro de proteccion situado entre el final del Paseo
Pascual Pery Junquera y la Punta de San Felipe, asi como el paseo peatonal

superior existente. Incluye el local destinado a hosteleria ubicado en el extremo del
dique de la Punta de San Felipe.

= Caracteristicas:

Infraestructura de proteccion portuaria con paseo peatonal superior conectado con
Paseo Pascual Pery Junquera. En el externo del dique de la Punta de San Felipe existe
un local destinado a hosteleria con instalaciones precarias.

= Datos generales:

- Origen: Actuacion Aislada

- Tipo de accién: Reforma / mejora

- Clase de suelo: SG Portuario

- Régimen del suelo: Sistema General

- Uso global: Instalaciones Portuarias

- Uso pormenorizado: Portuario Infraestructura./ Espacio Libre
= Objeto:

- Integrar el intradés del dique/muro de proteccion en el espacio libre peatonal
mediante una actuacién singular, estableciendo una adecuada con dicho
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espacio libre y mejorando al mismo tiempo las condiciones de acceso al paseo
peatonal superior.

- Mejora del paseo peatonal superior.

- Eliminar (una vez finalizada la concesion) el local de hosteleria existente en el
extremo del dique de la Punta de San Felipe anexo al dique de proteccion,
retirando elementos afiadidos y recuperando la configuracién original del
intradés del dique de proteccion, que quedara integrado en el espacio libre
previsto en la zona.

= Programacion:
Cuatrienio 2.
= Gestion:

Ejecucion Directa a llevar a cabo por Autoridad Portuaria, previa redaccion del
correspondiente Proyecto.

Articulo 35. Normativa Ambiental

Las actividades y usos a ejercitar en la zona de servicio se ajustaran a lo establecido en
la legislacién medioambiental, que de aplicacién, debiendo en cualquier caso sujetarse a
lo dispuesto en los articulos 62,63 y 64 del Real Decreto Legislacion 2/2011, de 5 de
septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y
de la Marina Mercante; a la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental; a la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, asi como a la Ley 2/2013, de mayo, de proteccion
y uso sostenible del litoral y de modificaciéon de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas;
y a su reglamento de ejecucion y desarrollo (Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre),
en su caso a la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental, de
la Comunidad Autonémica de Andalucia (Ley GICA); Decreto 356/2010, de 3 de agosto,
por el que se modifica el contenido del Anexo | de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental de Andalucia (GICA); a la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, en cuanto
al procedimiento para la evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico; y en general cualquier otra norma medioambiental que resulte de aplicaciéon
por razén de la materia.

Articulo 36. Determinaciones derivadas de la afeccién a carreteras

1. En relacién a los usos y actuaciones

En las zonas de proteccion de los viarios estatales afectados (CA-35 y CA-36), definidas
en los planos correspondientes de este Plan, se establecen las limitaciones de usos
reguladas en la vigente Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

La ejecucion de cualquier tipo de actuacién que se encuentre dentro de las zonas de
proteccién de las carreteras estatales, quedara regulada por lo establecido en la Ley
37/2015, de Carreteras y el Reglamento General de Carreteras (RD 1812/1994, de 2 de
septiembre), concretamente por lo establecido en el Titulo 11l del mismo.

Las dotaciones de infraestructuras de servicios, tales como abastecimiento de agua,
saneamiento, energia eléctrica, etc., previstas en el Plan Especial se ubicaran fuera del
dominio publico viario.

2. En materia de ruido.

En las nuevas construcciones proximas a las carreteras del Estado (CA-35y CA-36), sera
necesario que, con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion, se lleven a
cabo los estudios correspondientes de determinacién de los niveles sonoros esperables,
asi como, la obligacion de establecer limitaciones a la edificabilidad o de disponer de los
medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de superarse los umbrales
establecidos en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en el Real Decreto
1367/2007, de 9 de octubre, y, en su caso, en la normativa autonémica o local. El estudio
de ruido debe contener los correspondientes mapas de iséfonas.

Los medios de proteccién acustica que resulten necesarios serén ejecutados con cargo a
los promotores de los desarrollos, previa autorizaciéon del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana si afectaran a las zonas de proteccion del viario estatal, y no
podran ocupar terrenos de dominio publico.

3. En materia de iluminacion.

La iluminacién a instalar en los desarrollos previstos no debera producir deslumbramientos
al tréfico que circula por las carreteras del Estado (CA-35 y CA-36).

Asimismo, con respecto a los viales que se vayan a construir en ejecucién del
planeamiento se debera garantizar que el tréfico que circula por los mismos no afecte, con
su alumbrado, al que lo hace por las carreteras del Estado. Si fuera necesario se instalaran
medios antideslumbrantes, que se ejecutaran con cargo a los promotores de la actuacion,
previa autorizacion del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, corriendo
su mantenimiento y conservacion a cargo de dichos promotores.

4. En materia de accesos al ambito del Plan Especial.

Cualquier actuacion relativa a nuevas conexiones, modificacién o cambio de uso de las
existentes que afecte a carreteras estatales (CA-35 y CA-36), 0 a sus vias de servicio
debe ser previamente autorizada por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, tras la presentacion del oportuno proyecto que incluya el correspondiente estudio
de trafico y capacidad en el que se analice la incidencia del planeamiento urbanistico en
el nivel de servicio de la carretera afectada, atendiendo a lo dispuesto en el articulo 36.9
de la Ley 37/2015, y articulo 104 del Reglamento General de Carreteras. Los mismos
guedan en todo caso condicionados a la obtencién de la autorizacion para su construccién

por parte de la Direccién General de Carreteras. En su caso se seguira la tramitacion
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recogida en la ORDEN FOM/2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos
complementarios para autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes en las
carreteras del Estado (BOE num. 239, de 5 de octubre de 2007).

No se podran conceder licencias de ejecucién y ocupacién para los desarrollos del
instrumento de planeamiento urbanistico, mientras no se encuentren operativos, previa
autorizacion de la Direccion General de Carreteras, los accesos incluidos en el mismo, si
éstos no existieran previamente o, si existiendo con anterioridad hubieran cambiado de
uso. La ejecuciéon o modificacién de dichos accesos, en caso de ser informados
favorablemente, correrd a cargo del promotor de cada actuacién una vez sean
autorizados.

5. En materia de publicidad.

Se prohibe expresamente realizar publicidad fuera de los tramos urbanos en cualquier
lugar que sea visible desde las calzadas de la carretera y, en general, cualquier anuncio
que pueda captar la atencién de los conductores que circulan por la misma, tal y como se
establece en el articulo 37 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
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RESUMEN DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EN LOTES Y ZONAS
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Tabla 1: Resumen de la ordenacién del Plan Especial del puerto de Cadiz

RESUMEN DE LA ORDENACION PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE CADIZ

LOTE Uso SU2P OCUP. ALTURA EDIFICABILIDAD EDIF TZOTAL
(m?) (%) (m?)
|
1 PORT. NAUTICO-DEP. 519 100 Se permitira una sequnda planta con una Ocupacién x Altura 778
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
2 PORT. NAUTICO-DEP. 411 100 B2 (R 0 SEEUTEEa i) G Wi Ocupacion x Altura 616
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
3 PORT. NAUTICO-DEP. 117 100 | Ocupacion x Altura 117
|
4 PORT.COMP. TERC 896 100 Sepermitiiaiinajsequndaiplantaiconiing Ocupacién x Altura 1344
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
5 PORT.COMP. TERC 485 100 B2 (I 10 SEUTeta i) Gom Wik Ocupacién x Altura 727
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
6 PORT.COMP. TERC 485 100 Sejpermitifaiinajsequndaiplantaiconiing Ocupacién x Altura 727
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
|
7 PORT.COMP. TERC 485 100 S [FElilliE] VF S iR Gl UiE Ocupacién x Altura 727
ocupacion maxima del 50% sobre la planta
baja
8 INTERACC. PUERTO-CIUDAD ATC. ECON. 9.318 70 IV + atico 1,985 m2/m2 18.496
TRANSPORTE Y COMUNICACIONES - 100 Nivel 1
9 APARCAMIENTO / INTERACCION PUERTO- 12.646 100 Nivel 2 11l Ocupacion x Altura 34.144
CIUDAD ACTIVIDADES ECONOMICAS 70 Nivel 3
10 INTERACC. PUERTO-CIUDAD ATC. ECON. 2.508 100 | 1,25 m?/m2 3.135
11 PORT. COMP. TERC. 2.700 75 | Ocupacion x Altura 2.025
12 PORTUARIO PASAJEROS 1.004 100 | Ocupacion x Altura 1.004
Consolidada 4.852
13 PORTUARIO PASAJEROS 2716 100 Consolidada 2 GHITTIS MEETEED |2 YRS Caliett i
max. del 15% en obras interiores a la edificacion
existente.
14 PORTUARIO PASAJEROS 432 100 | Consolidada 432
15 PORTUARIO PASAJEROS 1.066 100 | Consolidada 1.066
16 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 10.337 100 I Ocupacion x Altura 20.674
17 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 4.258 100 Il Ocupacion x Altura 8.516
18 PORTUARIO COMERCIAL MERCANCIAS 5.779 100 1} Ocupacion x Altura 11.558
19 PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE 3.396 100 Il Ocupacion x Altura 6.792
20 PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE 4.975 100 I Ocupacion x Altura 9.950
PORTUARIO COMPLEMENTARIO A2
21 TERCIARIO 1.303 100 1} Ocupacion x Altura 2.606
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R MEN DE LA ORDENACION PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE CADIZ

LOTE

22

Z-4

Z-5

Z-6

z-7
z-8
z9

710

Z-11

uso

PORTUARIO COMPLEMENTARIO
TERCIARIO

PORTUARIO PESQUERO
COMERCIALIZACION

PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO COMPLEMENTARIO
TERCIARIO

INTERACCION PUERTO CIUDAD-
EQUIPAMIENTO

PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS
PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS
PORTUARIO
PESQUERO POLIVALENTE
PORTUARIO
COMERCIAL CONST/REP NAVAL
PORTUARIO COMPLEMENTARIO
LOG/ALM/PROD

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

PORTUARIO
COMERCIAL MERCANCIAS

PORTUARIO NAUTICO-DEP.

INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
INTERACCION PUERTO CIUDAD
ACTIVIDADES ECONOMICAS
PORTUARIO COMPLEMENTARIO
TERCIARIO

SUP
(m?)

1.519

16.660

1.507
1.507
993
993

1.091

2.255

86.987
341.367
20.815
304.656

10.847

5.248

1.703
1.832

78.772
19.329
19.837,29
21.209,25
26.582,67
15.382,02

5.102,75

OCUP.

(¥6)
100

Consolidada

100
100
100
100

Consolidada

65

20

20

20

20

100

40

Consolidada

20

20

60

40

40

40

60

ALTURA

Consolidada

Consolidada

|
Se permitira una segunda planta con una
ocupacion méaxima del 50% sobre la planta
baja

Consolidada
Ampliaciones: |
(Se permitird una segunda planta en
ampliaciones con una ocupacién maxima
del 20% sobre la planta baja

Consolidada

Consolidada
Ampliaciones: Il

11l (12 metros)
V (20 metros)
V (20 metros)
V (20 metros)

111 (12 metros)

Fuente: Equipo redactor

EDIFICABILIDAD

Ocupacion x Altura

Ocupacion x Altura
Ocupacion x Altura
Ocupacion x Altura
Ocupacion x Altura

Consolidada

Ocupacion x Altura

0,20 m?/m?
0,20 m2/mz2
0,20 m?/m?
0,20 m?/m?

1,25 m?m?

0,45 m#/m?

0,20 m#/m?
0,40 m?/m?
1,25 m?/m?
1,25 m?m?
1,25 m?/m?
1,25 m#/m?

1,80 m2/m2

EDIF TOTAL
(m?)

3.038

Consolidada
Se admite incrementar la superficie edificada en
un méximo del 20% en obras interiores a la
edificacion existente.
3.014
3.014
1.986
1.986

2.844

2.198

17.397
68.273
4.163
60.931

13.559

2.362 (Consolidada 1.670)

Consolidada (365)
15.754
7.732
24.796,61
26.511,56
33.228,34
19.227,52

9.184,95
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