APROBADO EN SESION DE

o —_— - = - -
P ¢ e, FORELFAER i el el Frra

'I!J!l-."'.l':.n‘.l"--l.'.".



1.- MEMORIA

APROBADO EN SESION DE

e  yracrind e Mol
- — asxs Nigyxs

.
(32

\Y'X7 ;l*if.‘[((""
e }'{ n'm . o
D " PLANGBASI

won
S
1]

Bl -

BENALUP-CASASVIEIAS



PBOM BENALUP - CASAS VIEJAS
documento de avance

INDICE

1. CARACTER Y FINALIDAD DEL PBOM ....eeeteteeteeeeeeeteeeeeeeeeee et e eeeeeeeteeeeeeseeseaeeseeeeeeeneemessesesneamessseeeeenes 2
1.1.  NATURALEZA Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO DE AVANCE .. .oeoeeoeeeee oo, 2
1.2, PRINCIPIOS Y METAS ..o oo e, 2
2. ESTRATEGIAS GENERALES PARA LA ORDENACION ...ttt eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeseeeeseeeeeeene 4
2.1.  EL DESARROLLO ECONOMICO . ..o ettt 4
2.2, LA MEJORA DE LA CALIDAD DE VIDA ...eoeeeeeeeeeeee e ettt 6
2.3, ELNUGCLEO URBANO .. ..ottt ettt ettt ettt 6
3. LOS OBJETIVOS SECTORIALES PARA EL NUEVO PLAN ......eneeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e e eeeeeeeaesseeaenanaaens 8
3.1.  EN RELACION CON EL MEDIO AMBIENTE ... oot ee ettt ettt 8
3.2.  EN RELACION CON EL TRATAMIENTO DE LOS RECURSOS PAISAJISTICOS ..oveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9
3.3.  EN RELACION CON LA PROTECCION E INTERVENCION EN EL PATRIMONIO .....oovoveeeeeeeeeeeeeee 11
3.4, EN RELACION CON EL SUELD ..ottt ettt ettt 12
3.5.  EN RELACION CON LAS DOTACIONES PUBLICAS ......veeeeeeee ettt 13
3.6, EN RELACION CON LA VIVIENDA. ... oo ettt 14
3.7.  EN RELACION CON LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS ..ot 15
3.8. EN RELACION CON LA MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD, LA MOVILIDAD Y LA ARTICULACION
TERRITORIAL - ettt e, 18
3.9.  EN RELACION A LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS ... e e 20
4. EL MODELO TERRITORIAL PROPUESTO ...ttt eeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeseeeee et eseeseaeeseeeeseseeeessesesneaneaeas 22
4.1.  LOS SISTEMAS DE ARTICULACION DE LA CIUDAD. ... oo 22
4.2. LA CLASIFICACION Y LOS USOS DEL SUELO ... et 39
5. LA INCIDENCIA TERRITORIAL ...ttt eeeeeeeeee e eeeeeteeeseeeeeseeeeseeeeeeeaeeseseeseeseeeeseetensneenesaeseenes 51
5.1. ADECUACION DEL PBOM AL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA JANDA .....oooveveeeee. 51
5.2.  EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA .....ov oo 54
6. ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO ...ttt eeeeeeeteeeeeeeeeseeeese e eeeeeeeeseeeeeseameaseeseneneeseseesesseenen 59
6.1 INTRODUGCCION ..o ettt ettt ettt ettt et 59
6.2.  ALTERNATIVA 0: MANTENIMIENTO DE LA SITUACION ACTUAL ...coooeeee e 59
6.3.  ALTERNATIVA T: MODELO CRECIMIENTO SURESTE .. ..voeeeee ettt 67
6.4.  ALTERNATIVA 2: MODELO PROPUESTO POR EL PRESENTE BORRADOR..........oueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 71




o MEMORIA
documento de avance B

1. CARACTER Y FINALIDAD DEL PBOM
1.1.  NATURALEZA'Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO DE AVANCE

La finalidad del presente documento es describir y justificar el objeto, dmbito de actuacién, principales afecciones
territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacién, asi como las distintas
alternativas técnica, ambiental y econémicamente viables planteadas.

El Avance del PBOM contiene la siguiente documentacién:

a) Memoria justificativa y descriptiva de la ordenacién que se propone y de las etapas de su desarrollo.

b) Planos de informacién urbanistica, redactados a escala adecuada que permita localizar el territorio dentro
del dmbito del instrumento de ordenacién urbanistica, reflejando la situacién del mismo en orden a sus
caracteristicas naturales, usos del suelo, infraestructuras, servicios y edificacién existente.

c) Planos de avance de las alternativas de ordenacién, a escala adecuada.

Dado que la tramitacién del PBOM requiere evaluacién ambiental estratégica ordinaria, de conformidad con la
legislaciéon de evaluacidn ambiental, se deberd elaborar, de forma simultédnea con el avance, el documento inicial
estratégico previsto en la legislacién de evaluacién ambiental, que incluird un andlisis comparado de la viabilidad
socioeconémica y ambiental de las alternativas de desarrollo urbanistico que han sido tenidas en cuenta en el
avance.

1.2.  PRINCIPIOS Y METAS

El modelo de ciudad se apoya en un conjunto de principios generales que dan fundamento a los objetivos y
contenidos del nuevo plan:

* Promover un desarrollo econémico-social cohesionado para la ciudad.

Garantizar el disfrute de un medio ambiente urbano adecuado para mejorar las condiciones de calidad de vida.

Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los recursos.

Garantizar la conservacién del patrimonio histérico, cultural y artistico.
* Promover las condiciones para que todos puedan acceder a una vivienda digna.

* Regular la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general, para impedir la especulacion.

Asegurar la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.
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Respetar el principio de solidaridad de los beneficios y cargas derivada

BEHA
Sobre estos principios, las metas del nuevo PBOM de Benalup-Casas Vie .

* En el dmbito territorial, redisenar el papel de Benalup-Casas Viejas en

1adas

* En el dmbito econémico, potenciar las nuevas actividades econdémicas Y
con el turismo y el ocio.

* En el dmbito cultural, transformar la ciudad en un lugar en el que se invierta la relacién consumo-creacién, a favor
del momento creativo de la produccién cultural.



PBOM BENALUP - CASAS VIEJAS
documento de avance

¢ En el dmbito social, lograr una relacién mds fluida entre los grupos diversos de la ciudad, fomentando la
solidaridad con los més necesitados.
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2. ESTRATEGIAS GENERALES PARA LA ORDENACION

El andlisis y la ordenacién del espacio rural tienen que tener en cuenta dos cuestiones fundamentales:

* Entender el espacio rural como un espacio en evolucién, con profundas transformaciones en el pasado reciente
gue muy posiblemente se mantendrdn, e incluso amplificardn, en el futuro préximo.

* Considerar la elevada heterogeneidad del mismo, que tiende a acentuarse en el contexto de las transformaciones
recientes.

La evolucién afecta tanto a las actividades econémicas y las funciones propias del mundo rural como a las
caracteristicas de las poblaciones. Dentro de las actividades econémicas, se ha de resaltar la reestructuracién del
sector agrario y la necesidad de nuevas actividades productivas, que requieren la valorizacién del potencial de
desarrollo del espacio rural. Por ofra parte, se estd asistiendo a un punto de inflexién en la tendencia al
despoblamiento; en este cambio de tendencia tienen un papel importante las migraciones hacia los pequefios
nucleos urbanos, aunque el campo continda, en buena medida, despobldndose.

A partir de la relacién de problemas especificos del mundo rural se pueden definir las grandes lineas de actuacién de
la ordenacién del espacio rural, que pueden agruparse en tres grandes temas: el desarrollo econémico, la mejora de
la calidad de vida y el reforzamiento del papel del nicleo urbano.

2.1. EL DESARROLLO ECONOMICO

El desarrollo econémico es el principal problema del mundo rural. La retencién de la poblacién dependerd sobre
todo de la creacién de puestos de trabajo y de la mejora de las expectativas econémicas. Sin embargo, las
posibilidades de intervencién de la planificacién urbanistica son mds limitadas en todo lo que hace referencia al
desarrollo econémico (que estard en funcién, sobre todo, del comportamiento de la iniciativa privada) que en lo que
se refiere a la mejora de la calidad de vida, mds asociada a las intervenciones piblicas en infraestructuras y
equipamientos colectivos.

Los tres grupos de actividad en los que se sustenta esta directriz estratégica son:
La Actividad Agraria

La actividad agraria es ampliamente predominante en el mundo rural y es, en buena parte, responsable del cardcter
regresivo de su economia.

El VAB por persona ocupada es claramente inferior en el sector agrario que en el conjunto de las restantes actividades
econémicas.

Ademdés, el sector agrario requiere cada vez menos poblacién ocupada, de manera que dificilmente podrd
considerarse como un sector motor del relanzamiento econdémico del mundo rural.
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desordenada del espacio productivo con usos urbanos, industriales o de ofra indole. Pero esta situacién no
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desmerece la cualificacién de su espacio fisico para acoger usos de cardcter rural que propicien una integracién
entre las dimensiones urbana y rural.

Por tanto, cultural, racional, econémica, paisajistica y territorialmente, asi como por motivos de interés pUblico
general, es preciso mantener el uso agropecuario, incluso potenciarlo con medidas estructurales, de todos aquellos
suelos risticos del dmbito cuya ocupacién no sea estrictamente necesaria para el desarrollo urbano.

Las dos lineas de actuacién bdsicas son:

e La introduccién de producciones agrarias de calidad que permitan una mayor valorizacién de las mismas.
Relacionado con este tema estd el fomento de la artesania alimentaria, actividad que tiene mayores
posibilidades de desarrollo en dreas, como Benalup-Casas Viejas, con aptitudes para el turismo rural.

e Laintroduccién de actividades de transformacién industrial que aumenten el valor afadido generado en las
dreas rurales, con el objeto de poder llegar a crear un complejo agroalimentario potente, entendiendo por
tal el conjunto de actividades ligadas a la produccién, transformacién y distribucién de productos agrarios
destinados genéricamente a la alimentacién. Incluye, por consiguiente el sector primario, la industria
agroalimentaria y la distribucién.

La Industria Rural

Son actividades que requieren mano de obra poco cualificada y generadoras de poco valor afiadido por personas
ocupadas; son actividades dependientes de centros de decisién externos al mundo rural y se especializan en
producciones estandarizadas pero sin completar todo el circuito productivo. El alejamiento del mercado de bienes
finales también supone un agravamiento de la vulnerabilidad de la industria rural.

En el futuro, la implantacién industrial en las dreas rurales deberd partir de unos pardmetros distintos de los de la
industria rural tradicional. Territorialmente, estos nuevos pardmetros pasardn sobre todo por potenciar el papel de
los pequenos nicleos urbanos del mundo rural.

La aportacién de Benalup-Casas Viejas al desarrollo de los espacios turisticos del litoral

La ocupacién lineal es el rasgo caracteristico de los procesos de implantacién del turismo litoral. Es por ello que una
de las grandes apuestas en la reestructuracién de los espacios turisticos del litoral se concreta en la potenciacién de
los espacios situados en segunda linea. El papel actual de la reserva de mano de obra, abastecimiento de agua y la
localizacién de ofertas relacionadas con el patrimonio natural y cultural, como complemento del turismo de sol y
playa, puede rentabilizarse de manera mds eficaz en el plano social, econémico vy territorial si se combinan los
objetivos de desarrollo regional, el reequilibrio en la localizacién de la actividad turistica y la oportunidad para la
cualificacién y diversificacién del producto litoral convencional.

Benalup-Casas Viejas puede contribuir a la transformacién del modelo de las dreas litorales cercanas y, a su vez, la
difusién del turismo desde el litoral de la Janda hacia el interior puede ser una alternativa para potenciar econémica
y socialmente el municipio.

En contraste con la creciente saturacién de la costa, Benalup-Casas Viejas ofrece un_amplio repertorio_de
po’renciolidades y recursos de tipo patrimonial, cultural y ecolégico-paisaijistico /6188%@9@1 l§é’r ¥ 2l6ve Bbra
enriquecer, complementar y diversificar la oferta de sol y playa de la Comarca. grh&ltl'é"é y b g@laE%m,Lp
complementariedad entre interior y costa, implica la superacién de una relaci¢, Serdéntci «'brlvr}egrg un
reparto mas equilibrado de los flujos turisticos dentro de la Janda, con las consig e .'%-égtonqsdén"édﬁﬁ a
difusién de los procesos de desarrollo en unos territorios que a veces fueron olv )so soz[:ﬁfl ?"pﬁrd
favorecer el crecimiento del turismo en las riberas del mar.
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del eje costero como espacio especializado. Y, por Ultimo, serd Gtil para la conservacién y gestién de recursos que, de
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otro modo, acabarian degraddndose o incluso perdiéndose; para aumentar las rentas generadas en el espacio rural;
para un incremento y mejora significativa de las infraestructuras principales, de los servicios elementales y de
equipamientos, lo que se traduce en una mejora significativa de la calidad de vida de la poblacién residente.

2.2. LA MEJORA DE LA CALIDAD DE VIDA

Las Infraestructuras
Las infraestructuras suponen el esfuerzo pUblico mds significativo y comprometido en la construccién del territorio.

Ademés, suponen la pieza clave de la accién urbanistica para garantizar el derecho a la ciudad de todos sus
habitantes.

Uno de los problemas mds graves de los nicleos rurales es la mala accesibilidad. La mejora de la accesibilidad
constituye uno de los retos fundamentales. En este sentido hay que resefar que la introduccién de nuevas actividades
econémicas va estrechamente asociada a la mejora de las comunicaciones. De ahf la vital importancia que supuso
para Benalup-Casas Viejos la ejecucién de un eje viario de la potencialidad vertebradora para el territorio andaluz
como la autovia A-381 y su conexidn con este eje y la carretera nacional N-340.

Los Equipamientos

La calidad de vida va asociada a la disponibilidad de equipamientos y, en este sentido, las bajas densidades de
poblacién juegan en contra del nivel dotacional de las dreas rurales.

Por otro lado, los cambios producidos en la estructura demogréfica, social y de formas de vida condicionan las
demandas y los modos de utilizacién de las dotaciones colectivas.

Donde se prevén mayores demandas, a corto, medio y largo plazo, es en el segmento de la tercera edad,
particularmente en lo que se refiere a las alternativas que se plantean para su alojamiento, bien sea en residencias,
viviendas asistidas o cualquier otra alternativa que suponga la creacién de estructuras estables especializadas y
concebidas para este fin. La limitacidn presupuestaria de las administraciones publicas hace necesaria la
colaboracién, en materia social, de la iniciativa privada, para lo que habrdn de instrumentarse las formulas que
posibiliten su participacién. Serd necesario un redimensionamiento de los equipamientos de salud necesarios, asi
como la incorporacién de las nuevas tipologias destinadas a dar respuesta a las necesidades sanitarias de la
creciente poblacién de edad avanzada: hospitales de dia, centros geridtricos, etc.

Por ofra parte la prdctica deportiva constituye una de las actividades preferentes entre las llevadas a cabo por la
poblacién actual en su tiempo libre, lo que plantea la necesidad de facilitar su acceso a la cuota creciente de
ciudadanos que han incorporado estas actividades a su vida cotidiana, a partir de una oferta heterogénea que dé
respuesta a las demandas de los diversos colectivos. Para ello, se ha de completar la red de equipamiento deportivo
local.

La Calidad Ambiental

Los principales problemas medioambientales proceden de la intensificacién de las actividades ’rrodiciondles y de las

nuevas funciones asignadas al espacio rural. En el primer bloque hay que citar sobr do C cid

generada por la actividad agraria. En el segundo, los problemas asociados a la exponsnon gep% ocl? ad furls’rlco,
—

empezando por la intensificacién del propio espacio urbanizado. . g)DEEWL'-EEHA

2.3. EL NUCLEO URBANO
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Los ndcleos urbanos tienen un papel cada vez més relevante en las estrategias d Ero ruml'.
Asumen un papel clave para limitar los movimientos migratorios al interior del propi

migraciones hacia las grandes aglomeraciones urbanas, manteniendo el nivel pobromonol
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Las funciones bdsicas que debe asumir el nicleo urbano de Benalup-Casas Viejas son:

e Concentrar los equipamientos colectivos principales que deberdn estar a disposicién de la poblacién de todo
el entorno rural.

e Concentrar la oferta comercial y de servicios.
e Concentrar los puestos de trabajo industriales y terciarios.

La capacidad de retencién de poblacién estd directamente asociada a su capacidad para generar puestos de trabajo
en la industria y los servicios.

APROBADO EN SESION DE
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3. LOS OBJETIVOS SECTORIALES PARA EL NUEVO PLAN
3.1. EN RELACION CON EL MEDIO AMBIENTE

En los procesos de ordenacién urbanistica residen importantes competencias administrativas con incidencia en el
medio ambiente, dadas las connotaciones que el fenémeno urbano conlleva, por lo que la mejora de una politica
medioambiental, el desarrollo econémico y la ordenaciéon urbanistica, deben ser elementos interdependientes
estructurados y coordinados legal y administrativamente.

OBIJETIVOS:
a. Propiciar la diversidad de los usos del suelo.

Una mejor ordenacién del territorio sélo seré efectiva si somos capaces de mejorar sustancialmente la integracién de
usos residenciales y actividades econémicas complementarias. En el planeamiento de los nuevos tejidos urbanos se
debe contemplar una variedad de usos que garantice un desarrollo equilibrado de la estructura social, incluyendo
usos de actividad econémica capaz de satisfacer las demandas de empleo en la zona. Para ello el nuevo PBOM
establecerd un indice de diversidad urbana consistente en una reserva de suelo para usos no residenciales ni
dotacionales.

b. Buscar la calidad de los espacios piblicos y zonas verdes.

La propuesta del Sistema de Espacios Libres de Benalup-Casas Viejas buscard la conectividad, no sélo interna, sino
con el contexto natural circundante, y establecerd una jerarquia clara de los elementos que lo conforman,
defendiendo y preservando los recursos ecolégicos y paisajisticos existentes en el municipio mediante su integracién
en una verdadera trama verde para todo el conjunto del tejido urbano.

c. Resolver los problemas relacionados con la gestién y eliminacién de residuos.

La produccién masiva de residuos sélidos constituye uno de los principales problemas ambientales en los
asentamientos urbanos. Si a todo esto le sumamos la proliferacién de la vivienda ilegal, con la consiguiente falta de
instalaciones que éstas llevan asociadas, vemos que nos encontramos ante un problema ambiental de gran
trascendencia.

Cualquier planteamiento a favor del reciclaje parte de la atribucién de un valor de uso positivo a los residuos, que
variard en funcién de factores econémicos, politicos y técnicos interrelacionados, pero rara vez se ha tenido ni se
tienen en cuenta los costes energéticos en términos de agotamiento de recursos.

El PBOM, en materia de residuos sélidos domésticos, perseguird—que,tanto-las—nuevas edificaciones como las
urbanizaciones rednan las condiciones necesarias para mustorst oﬁog?eaq’i‘)%ﬁ)m% gida| selectiva en
origen. Igualmente, valorard las nuevas modalidades de recogid G &8¢ .' vista|energético y
urbanistico, y adoptard criterios especificos para los residuos de o) eilg r}slduos de obras y
construcciones y para la gestién de los residuos en los poligonos |r1 “‘

rp'arl§
d. Contemplar de forma integral el ciclo del agua.

Existe un extenso campo de actuacién para avanzar en la reducciér en‘su reutilizacién
y reciclado. Por ello, el nuevo PBOM apostard por diferenciar los usos del agua en funcién de su calidad, por
conseguir la depuraciéon correcta del total de las aguas suministradas por el sistema y por ajustar los estdndares de
depuracién a las calidades exigibles al medio receptor.

También se dispondrdn medidas para minimizar el gasto de agua en los puntos de consumo.
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e. Mejora de los niveles sonoros

El nuevo PBOM pretende actuar en esta linea y prevenir situaciones tan indeseables como algunas de las existentes,
originadas por el tradicional olvido del factor ruido en la planificacién y en las que la adopcién de medidas
correctoras eficaces resulta casi imposible, y las que se pudieran aplicar tienen una eficacia tan limitada que las hace
poco rentables. En este sentido, se propone intervenir en los nuevos crecimientos a través de criterios de ordenacién
qgue consideren al ruido como uno de los condicionantes en la distribucién de los usos del suelo. Se dard
cumplimiento, por otra parte, al art. 25 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Proteccién contra la Contaminacién Actstica en Andalucia, y se modifica 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 contaminacién
luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética.

f. Introducir el criterio de ahorro energético.

El momento actual de crisis energética pone de relieve la necesidad de racionalizar el uso de la energia utilizada en
los transportes, en la industria y en los edificios, y garantizar también el desarrollo y la difusién de las energias
renovables.

Las Normas del PBOM fomentardn en las nuevas construcciones, asi como en las rehabilitadas, la adopcién de
instalaciones de energia solar térmica para la produccién de agua caliente sanitaria, de acuerdo con las
determinaciones del CTE, e incorporardn la posibilidad de incentivos y medidas de fomento para aquellas
edificaciones o actuaciones urbanisticas que voluntariamente incorporen medidas de ahorro y eficacia energética. Se
trata tanto de premiar como de minorar los costes adicionales que, en su caso, supondrd la adopcién de medidas
preventivas de ahorro energético.

g- Mejorar las relaciones con el Parque Natural de los Alcornocales.

Desde el planeamiento se entiende como obijetivo bdsico para este dmbito la instrumentaciéon de una estrategia de
activacién territorial que provoque una sinergia de actividades que, desde el reconocimiento de la potencialidad de
los recursos naturales, permita entender éstos como un factor bdsico en la dinamizacién del desarrollo econémico y
como argumento de calidad de vida de las ciudades.

La transformacién que el nuevo PBOM va a operar en la ciudad tiene que evidenciarse, reflejarse y visualizarse en el
cambio radical de su relacién con el Parque Natural los Alcornocales. Un cambio que no ha de ser sélo fisico,
urbanistico o territorial; ha de buscar el cambio de mentalidad. Los ciudadanos tienen que apreciar el-Parque Natural
y no verlo como un espacio residual, ni como un espacio perdido o roh‘N?B@BADO EN SESION DE

h. La preservacién y potenciacién del medio natural y rural.

rurole efinen los

El nuevo PBOM propugna la preservaciéon y continuidad de los siste 5
0||s’r|cos otro tipo,

dmbitos del municipio que, basdndose en sus valores ambientales, ec IQg‘i e ," . ot
deben ser objeto de proteccion ante cualquier tipo de actividad que Ids |Qu iera deteno?g}z,_,é‘smbleae'\dose las
medidas oportunas para la preservacién de los recursos rurales y natuitiles— PR et e

3.2. EN RELACION CON EL TRATAMIENTO DE LOS RECURSOS PAISAJISTICOS

El nuevo PBOM de Benalup-Casas Viejas ofrece una magnifica oportunidad para asumir la proteccién y la calidad
del paisaje municipal, como una estrategia para potenciar los recursos de la localidad y para mejorar la calidad de
vida de sus ciudadanos.
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a. Contribuir al establecimiento de una imagen atractiva, moderna y competitiva de la ciudad.

OBIJETIVOS:

Esto ha de contribuir decididamente a un adecuado posicionamiento de Benalup-Casas Viejas en el sistema de
ciudades de la comarca, mediante el reforzamiento de los rasgos y caracteristicas que hagan de ella una ciudad
apreciada por sus valores escénicos y la configuracién de una imagen de futuro para la ciudad, que tenga presente
su condicién rural asi como los nuevos dmbitos urbanos responsables de la revalorizacién simbélica y formal.

potencialidades del nicleo de poblacién, asi como de los distintos espacios protegidos.
b. Favorecer el desarrollo de Benalup-Casas Viejas como un territorio habitable.

El reconocimiento de los recursos escénicos de una ciudad se fundamenta esencialmente en los valores
patrimoniales, simbélicos y formales de las dreas urbanas. Recae en gran medida sobre las construcciones y los
espacios libres de dichas dreas la configuracién de la imagen paisajistica e identitaria de la ciudad en su conjunto.

Resulta obligado, por tanto, abordar el tratamiento de estos espacios urbanos centrales, procurando la conservacién
de los elementos y los rasgos formales sobresalientes y estableciendo los mecanismos de gestiéon que aseguren un
desarrollo sostenible de sus valores escénicos y ambientales. Sin embargo, el tratamiento del paisaje urbano no
puede restringirse a los dmbitos singulares, olvidando las condiciones escénicas en las que la mayoria de la
poblacién desarrolla sus funciones vitales y sociales.

La accesibilidad, y por tanto, la concepciéon del sistema de espacios libres como una red continua y adecuadamente
interrelacionada, es uno de los princ‘ipio&ib@ﬁi@d;@e&iéh&ﬁr@ﬁ%@ﬁroy cto de ciudad equilibrado y sostenible.

——=  PLENO
“< BEN

HA
:los recursos paisajisticos de su entorno.

c. Compadtibilizar el desarrollo urbani sjorcm edwname
Serd necesario introducir la perspect] va PSS
futura expansién urbanistica de la ciu d‘gl,qae i mc;;éndo y GO ircaadé ‘aquellos espacios urbanos que por sus valores
escénicos o patrimoniales constituyen omblf__-" pdr :de los| nuevos recursos paisajisticos del nucleo;
estableciendo, para cada uno de log sectores de crecinfiento; “unis fivelds de calidad paisajistica, acordes con las
caracteristicas y componentes escénicos especificos de cada dmbito, potenciando aquellos rasgos formales que les
confieren singularidad y personalidad propia; asi como propiciar la integraciéon paisajistica de las actividades y
elementos presentes en las dreas no de desarrollos del municipio.

|¢d en Ic v,ol rémlgde lgs dreas con potencialidad para acoger la

d. Promover la adecuada integracién paisajistica de los usos y actuaciones con mayor incidencia en la configuracién
de la imagen del territorio.

Serd necesario establecer directrices que permitan una adecuada implantacién de las futuras edificaciones y
remodelaciones en el entframado urbano, desarrollando criterios paisajisticos para el disefio de los espacios libres y
para la integracién de infraestructuras y equipamientos con alta incidencia paisajistica.

e. Recudlificacién de las condiciones paisqjisticas existentes en los espacios productivos.

Las dreas urbanas destinadas a desarrollar actividades industriales, comerciales o de distribucién, dado el cardcter
eminentemente funcional que presentan, constituyen habitualmente elementos conflictivos desde un punto de vista
paisajistico. Sin embargo, el compromiso de generar pautas de calidad ambiental y escénica para el conjunto de la
localidad, propicia la necesidad de recuperar paisajisticamente dichos espacios productivos, especialmente en
aquellos que interactdan visualmente con el viario estructurante.

10
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3.3. EN RELACION CON LA PROTECCION E INTERVENCION EN EL PATRIMONIO

El patrimonio histérico estd constituido por el conjunto de elementos que conforman el legado cultural de su pasado,
por sus peculiaridades estéticas, tipoldgicas, histéricas, etc..., perteneciendo a la memoria colectiva, por lo que la
conservacién del patrimonio se considera objetivo principal de la planificaciéon urbana y la ordenacién del territorio.

Las acciones de defensa del patrimonio consisten en su conservacién e integracién en el patrimonio urbano y
territorial.

Actualmente, el patrimonio urbano y arquitecténico de Benalup-Casas Viejas sélo estd parcialmente incorporado en
la calidad urbana tal como ésta es percibida por la poblacién y los operadores econémicos. Una parte importante de
este patrimonio, aunque protegido, no estd social y econémicamente valorizado.

Se trata de lograr que la riqueza patrimonial se integre plenamente en una estrategia de calidad urbana para la
ciudad. De esta forma, esta calidad urbana, ademdés de responder a las nuevas exigencias, podrd integrar el
patrimonio como imagen de marca, como ventaja competitiva frente a otras localizaciones.

OBIJETIVOS

a. Inventariar el patrimonio histérico, arquitecténico y arqueolégico de interés para el municipio y establecer normas
que impidan su destruccién o perjuicio.

El instrumento con el que cuentan los Ayuntamientos para definir y establecer su politica municipal en materia de
proteccién del patrimonio histérico edificado no es ofro que el planeamiento urbanistico. El Plan debe ser el cauce
que dé sentido a todas las intervenciones, pdblicas y privadas, en el Patrimonio Histérico local. Y dentro del PBOM,
el documento especifico para identificar aquellos bienes que de forma singular precisan ser garantizados en orden a
su conservacién, es el Catdlogo.

De otra parte, la politica de proteccién del patrimonio debe integrarse en la politica urbana definida en el resto del
Plan, siendo coherente y complementaria a aquélla.

b. Ajustar la proteccién de los edificios a sus verdaderos valores hls’rorlco artisticos.

El Catdlogo, de hecho, viene a dar espugg FVisio E\l SF?C%Nde la proteccién, pero el Plan debe ser consciente
que hoy no basta con congelar y presaeﬂr)@émégen -de'p o @Eﬁﬁaﬂenes de los particulares. Es necesario realizar
una labor de fomento y de politica in ﬁpbaasbq{c?% ch_ 4U th i6n an el Catdlogo del Plan cobraré significado
completo, en congruencia con lo sefgla Artq qa {t] Lay] TEC 2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia,
quien establece como objeto de la mT ma Estaiblecer el régimeh’ U'Ffdléo del Patrimonio Histérico de Andalucia con el
fin de garantizar su tutela, protfeccid 187 0|7 vaigu uardésy’ difdsion, promover su enriquecimiento y uso
como bien social y factor de desarro ole y dsegggr; *_é_ﬁi'ansnPn a las generaciones futuras.

Para ello habré que confeccionar el Catdlogo de Bienes Protegidos, con el grado de precisién adecuada, mediante:
* La catalogacién separada de grupos homogéneos de elementos.

* La concrecién tipificada de los valores a proteger.

* La valoracién pormenorizada de cada uno de los tipos de valores.

* La automatizacién en la valoracién global a partir de la suma ponderada de los valores pormenorizados.

* La incorporacién decidida de la imagen para agilizar la toma de decisiones.
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3.4. EN RELACION CON EL SUELO

El mercado privado del suelo, constituido por un conjunto de operaciones diversas, que afectan al suelo edificado, al
suelo urbanizado y al suelo calificado, presenta una considerable complejidad por el nimero de agentes que
intervienen en el proceso urbanizador y edificatorio. La Administracién Municipal tiene la obligacién de intervenir y
controlar este mercado, con un papel esencial, pero no exclusivo, para procurar evitar los procesos distorsionantes
del mismo, mediante la correccién de précticas especulativas cuando éstas se presenten, pero también adoptando
las medidas de estimulo a los diferentes agentes que intervienen en el proceso y prestando el necesario apoyo de la
accién puiblica.

La divisién territorial en las diversas clases de suelo prevista por la legislacién urbanistica y la correcta distribucién de
los usos y sus intensidades corrigiendo los errores detectados en el precedente planeamiento es condicién
imprescindible a cumplir en el nuevo planeamiento general.

Mediante el adecuado dimensionamiento del suelo clasificado se posibilita la creacién de las viviendas para la
satisfaccién de la demanda existente y futura; se colabora con el mantenimiento de las actuales actividades
econdmicas y se prevén los asentamientos de las mismas para el futuro; se posibilita la asignacién de las reservas
para las nuevas estructuras viarias y de comunicacién, asi como las modificaciones y ampliaciones de las existentes,
y se propicia el crecimiento equilibrado de los equipamientos y espacios libres.

El Patrimonio Municipal del Suelo es un conjunto de determinados bienes inmuebles, separados del resto de los
bienes propiedad del Ayuntamiento por razén de su finalidad, ng afectados al dominio piblico, y de los derechos y
acciones que derivados de ellos, o en rekdtitnten @ll6sl osteAtd tbmé titular el Ayuntamiento de que se trate.

ﬁ4:)E51|L'-1E¢:t~1,a.

La finalidad de este patrimonio es re Frenosy; obTer er reservas de suelo para actuaciones de

iniciativa publica y facilitar la ejecuci

El Patrimonio Municipal del Suelo se ‘cons mento de infervencién en el mercado del
suelo. Es un mandato imperativo que Ld&.m ici general aprobado, lo constituyan con la
finalidad de regular el mercado de : "'z'obtener Feservas-de Soelo para actuaciones de iniciativa publica y
facilitar la ejecucién del planeamiento, mandato que ya venia establecido en la legislacién anterior y que parece una
norma de buena administraciéon potenciarlo, incrementarlo en lo que sea preciso, mantenerlo y gestionarlo de
manera que se obtenga de él la méxima rentabilidad social.

OBIJETIVOS:

a. Facilitar la participacién de la comunidad en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes pUblicos.
En cumplimiento del mandato constitucional que delimita el contenido del derecho de propiedad, el PBOM hard uso
de los instrumentos previstos en la actual legislacién urbanistica dirigidos al reparto equitativo de cargas y beneficios,
facilitando la participacién de la comunidad en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes pUblicos.

b. Asignar a la clasificacién y calificacién un papel activo en la politica de suelo.

Esta medida permitird facilitar la consecucién de los objetivos del Plan en materia de vivienda, localizacién de
actividades econdmicas, comunicaciones e implantacién de usos dotacionales.

c. Delimitar dreas de reparto para la correcta distribucién de las cargas y beneficios.

De acuerdo con la vigente legislacién urbanistica, se delimitardn dreas de reparto con la fijacién, en su caso, de su
aprovechamiento medio para conseguir el principio de equidad distributiva de reparto de cargas y beneficios.

12
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d. Agilizar la gestién en el desarrollo y ejecucién del planeamiento.

Se adoptardn las medidas necesarias para facilitar la ejecucién posterior del Plan, posibilitando una dgil tramitacién
del planeamiento de desarrollo y de la gestién de las unidades de ejecucién. El Plan, asimismo, propondré en su
Programa de Actuacién las medidas precisas para incrementar la capacidad de gestién municipal, facilitando y
simplificando la misma, de forma que posibilite el cumplimiento de sus objetivos.

e. Incrementar la colaboracién de los propietarios de suelo en la gestién urbanistica.

Se incentivard la participacién de la iniciativa privada en la gestién y ejecucién de la urbanizacién, potenciando la
creacién de Juntas de Compensacién, asi como la constitucién de asociaciones Administrativas de Propietarios que
sirvan de base para la posterior constitucién de entidades urbanisticas de conservacién.

3.5. ENRELACION CON LAS DOTACIONES PUBLICAS

La planificacién de los equipamientos y zonas verdes no debe Unicamente responder a la exigencia de cobertura de
unas determinadas demandas sociales ni contemplarse aisladamente. Por el contrario, ha de considerarse uno de los
elementos claves para la configuracién fisica de la ciudad y la definicién de la estructura urbana propuesta por el
nuevo Plan.

La politica de equipamientos y zonas verdes que se debe propiciar serd la de planificar entornos urbanisticos y
sociales favorables a la consecucién del bienestar fisico, psiquico y social de las personas, a la vez que coloquen a
Benalup-Casas Viejas en una posicidn privilegiada en el contexto comarcal y provincial.

De ofra parte, los cambios producidos en la estructura demogréfica, social y de formas de vida a lo largo de los
Oltimos afos, condicionan las demandas y los modos de utilizacién de las dotaciones colectivas. Ni las necesidades
sociales son estdticas ni los grupos sociales que las generan deben analizarse como algo estable, por lo que el nuevo
Plan ha de incorporar a la planificacién de los equipamientos las demandas derivadas de las nuevas estructuras
demogrdficas y sociales.

La propuesta de equipamiento ha de favorecer la implantacién de nuevas modalidades de dotaciones que
proporcionen respuesta al gran nimero de demandas planteadas por grupos especificos: drogodependientes,
minusvdlidos fisicos y psiquicos, asi como todo tipo de marginados sin hogar, etc. La integracién en el planeamiento
de estas nuevas tipologias de equipamiento conlleva la revisién de los estdndares urbanisticos, con la inclusién de
indicadores cualitativos que maticen los pardmetros numéricos.

OBIJETIVOS:

a. Adaptar la planificacién del equipamiento a las transformaciones sociales.

. . " . | ,APROBADO EN,SESIGN DE L
Los cambios producidos en la estructura demogrdfica, social y f %C/'(?uqcﬁ emandan una redefinicion de la

oferta de equipamiento basada en la flexibilidad de lo adaptada a la
heterogeneidad de las nuevas necesidades sociales y a los ientes normativas
sectoriales e internacionales.

=Ny = i
3w =
La Sgcretari |
=
éﬁw &

b. Favorecer la regeneracién de las zonas urbanas deteriorad

La capacidad calificadora del equipamiento y su papel config
establecimiento de una politica de revitalizacién de las dreas urbanas degradadas.

c. Posibilitar nuevas formas de gestién de los equipamientos.

La incorporacién de diversas férmulas de coparticipacién desarrolladas en otros paises del entorno europeo, precisa
la creacién de un marco dgil y flexible, que posibilite la participacién de la iniciativa privada en las distintas fases de
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produccion/gestion de los equipamientos.

d. Potenciar la recualificacién ambiental de la ciudad.

Los efectos correctores de la oferta de espacios verdes sobre la contaminacién atmosférica y el microclima, los efectos
psiquicos derivados del esparcimiento y el contacto con la naturaleza, y sus efectos estéticos y de proteccién de otros
elementos, han de ser potenciados mediante el incremento y reequilibrio de la dotacién existente.

e. Integrar el sistema de espacios libres y zonas verdes en la estructura urbana.

La planificacién del sistema de espacios libres y zonas verdes, con el fin de recuperar el equilibrio ecolégico de la
ciudad, requiere la creacién de un sistema continuo sobre toda la trama urbana que intente servir de enlace
ininterrumpido entre todos los espacios libres, desde el parque suburbano hasta el drea ajardinada.

En el Plan, la aproximacién a la propuesta de espacios libres debe ser doble. De un lado, los espacios libres y zonas
verdes deben responder a necesidades funcionales cuantificables. Y de otro lado, constituyen piezas singulares del
sistema urbano a los que el Plan les confia un importante papel en la reordenacién y recomposicién del tejido
urbano.

Para el disefio del sistema de espacios libres en el nuevo Plan deberdn tenerse presente los siguientes aspectos:

* Ser elemento regulador del medio ambiente urbano.

* Crear nuevos espacios y mejorar los existentes, como escenarios para las relaciones sociales.

* Constituirse en soporte fisico fundamental de respuesta a las crecientes demandas de ocio.

* Establecer una red jerarquizada de recorridos verdes que suponga un sistema continuo a escala de la ciudad.

* Desarrollar la relacién entre la ciudad y los elementos geogrdficos relevantes que la caracterizan.
APROBADO EN SESION DE
* Integrar un sistema de espacios verdes a-ni vel municipal, e El}rég:ngSHnge’r opolitano, en un conjunto que penetre en

todos los niveles del conjunto urbano. GQH,‘_WD LacaL 1/

I

| =T . . .
El sistema de espacios libres y zono: para vertebrar la Ciudad y su territorio,
generando lazos de continuidad entre lo urbar ; \Cetple; sntaran a este sistema estructurante general, los
parques existentes y propuestos, que as jerarquizadas, que actéan como soporte de
la accesibilidad a los espacios calific

3.6. EN RELACION CON LA VIVIENDA

En su conjunto, el problema de la vivienda tiene tres componentes bdsicos que deben abordarse desde una
perspectiva integrada. Por una parte, la vivienda es un elemento de la actividad econdémica, ya que su creacién y
puesta en valor forma parte esencial del sector inmobiliario, con importante implicaciéon en la economia.

Otro componente fundamental es el social, recogido en la Constituciéon Espafiola, que determina el derecho de las
personas a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

Finalmente, un tercer aspecto, de gran importancia, lo constituye el punto de vista urbanistico, al ser el uso residencial
el que de forma preferente sirve de base al tejido urbano de la ciudad y a la imagen de la misma.

Oftro de los aspectos que caracterizan la situacién actual de la vivienda es la variacién de la estructura demogréfica

y de los comportamientos sociales, que han hecho aparecer nuevas demandas que requieren una diversificacién en
las tipologias residenciales habituales: disminucién del tamafo medio familiar y aumento de hogares unipersonales.
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La estructura actual de la pirdmide de edad genera un componente coyuntural a considerar en la evaluacién de la
demanda actual de vivienda.

De otra parte, y partiendo de la hipétesis absolutamente real de que las viviendas, tanto de nueva planta como de
rehabilitacién, van a continuar realizéndose de un modo mayoritario por la iniciativa privada, el Plan se propone ser
coherente y establecer los mecanismos que permitan y estimulen la participacién del sector inmobiliario.

OBIJETIVOS:
a. Facilitar el acceso a la vivienda a todos los ciudadanos.

Este objetivo exigird delimitar, sobre la base de un andlisis pormenorizado de la demanda, el campo de la
intfervencién publica en politica de vivienda, con objeto de atenuar las situaciones de marginalidad y segregacion
social y espacial. Al mismo tiempo, se procurard que las ayudas y recursos pUblicos se dirijan al sector de la demanda
mds necesitado de vivienda con objeto de lograr la méxima rentabilidad social de los mismos. En este sentido, el
nuevo Plan destinard un porcentaje muy importante de viviendas a los distintos regimenes de proteccién puiblica.

b. Disefiar la oferta de vivienda de acuerdo con una evaluacién ponderada de los distintos factores que conforman
la demanda.

El disefio de la oferta de vivienda tendré en cuenta no sélo la actual demanda potencial de vivienda sino el aumento
previsible generado por la evolucién futura de la composicién familiar y sus pautas de comportamiento, asi como las
necesidades originadas por la reposicion y rehabilitaciéon de edificios.

c. Establecer un marco adecuado que fomente la coordinacién entre las Administraciones publicas.

El nuevo Plan, en relacién con la vivienda, deberd tener en cuenta las directrices emanadas por las administraciones
autonédmica y estatal en cuanto a posible financiacién pdblica.

d. Fomentar la rehabilitacién de viviendas en 4reas consolidadas.

El nuevo Plan fomentard la politica de rehabilitaciéon de viviendas a través de la incorporacién al mismo de estudios
detallados de las dreas centrales que permﬁon detectar los problemas caracteristicos de la zona y faciliten la accién

directa y selectiva posterior. T APROBADO EN SESION DE

_g&%\%ﬂé*ﬁlwendos.

e. Incentivar a la iniciativa privada e

|r‘i]¢|qhvo|prlvod®| p ? su|participacién en el programa de vivienda

/e
El nuevo Plan propugnard la incentiva
Ubllcoéfq rste poRen ¢ disposicion del mismo.

como complemento indispensable a

3.7. EN RELACION CONM OMICAS

El proceso productivo ha sufrido en las Gltimas décadas una serie de transformaciones:

* Se han modificado las pautas de localizacién empresarial, mds preocupadas antes por la cercania a los mercados
de consumo y de materias primas, valordndose actualmente mds la accesibilidad a las redes de transportes, las
infraestructuras, los servicios urbanos y la calidad ambiental.

* El consiguiente incremento de las tareas no productivas y la progresiva automatizaciéon de los trabajos de
fabricacién més repetitivos han supuesto unos cambios notables en la estructura de los centros de trabajo.

* Tanto el mundo empresarial como el laboral han ido exigiendo la mejora en la calidad de los espacios urbanos

donde se ubican sus actividades y, juntamente con las modificaciones del proceso productivo, han hecho que surjan
nuevas tipologias de asentimientos industriales y terciarios, distintas bdsicamente de las hasta ahora tradicionales.
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Estas transformaciones han supuesto una creciente terciarizacién de las actividades industriales y el consiguiente
incremento de las tareas no productivas en el seno de un cada vez mayor nimero de empresas. Ello ha sido la causa
de la aparicién de unos nuevos contenedores espaciales, ligados a una actividad industrial pero en los que se han
suprimido totalmente las tareas propias de la fabricacién, que han sido sustituidas por otras similares a las que
puedan realizarse en una empresa de servicios. Estos nuevos edificios han sido denominados oficinas industriales y
en los Ultimos afos han tenido una demanda espectacularmente creciente.

Las constantes fuerzas de cambio que afectan a los sectores y a las industrias, propiciando formas diversas de
implantacién, apoyéndose en las dindmicas de diversificaciéon y segmentacién de los mercados, favorecen la
continuada presencia de pequefas y medianas industrias a veces dindmicas y surgidas al calor de la oportunidad o,
en ofros casos, situadas precariamente en el borde de la marginalidad.

La cuestidon de la ordenacién del espacio productivo habrd de atender a los siguientes aspectos:

1. La determinacién de unas pautas de estructura territorial capaces de articular adecuadamente las diversas piezas
del espacio productivo en el conjunto del territorio afectado.

2. Establecimiento de unos limites tamafio-forma al crecimiento de las piezas de espacio productivo en el marco del
conjunto urbano-territorial.

3. La identificacién de las aptitudes diferenciales del territorio frente a las posibilidades de acoger piezas del espacio
productivo.

4. La definicién de los estdndares o condiciones especificas de imbricacién, contigiidad o franca discontinuidad
entre las piezas del espacio productivo y las piezas edificables no productivas asi como con elementos de espacio
natural y las zonas verdes.

La localizaciéon propuesta en el presente documento para el suelo productivo da respuesta a estos principios
generales.

Por otra parte, el turismo, como actividad econémica, ha desarrollado diversos tipos en nuestro entorno préximo. Las
nuevas claves del actual desarrollo turistico cogen a Benalup-Casas Viejas en unas condiciones éptimas para

identificar ausencias significativas YW%E’ED%T E3PAgias sifractivos| y nuevos dentro del marco comarcal y

provincial, complementando y cualificando las ag u%lgropuesfos en este sector de actividad.

2 BENN /QDEEFEC HA
. | i (niTae08 |~wm0c-,% 9 ” o d |
Con esta perspectiva, la actua |mpcr|r &ll_cl @gles#{rlgﬁgos tiene una evidente significaciéon tendencia

°V|e|oé} hye obliga @ considerarlas con especial atencién, no sélo

jé las péﬁfl&&%ufoﬁoml as y estatales.

como base econémica futura de Benalu
desde las politicas municipales sino 101me

En lo que respecta a las politicas ) o5, el PBQaM\SQ Jr&;:&g;ce como un instrumento fundamental para
implementar esa politica. Se ha de redac rtanto, un Plan para un municipio cuyos responsables apuestan por
el turismo como una de las alternativas claves a la crisis del sector agropecuario, con la expresa conviccién de que el
desarrollo de las actividades turisticas constituye una base esencial para la mejora de las condiciones de vida de la
poblacién. La actividad turistica no sélo significa una fuente de riqueza y empleo para la poblacién residente, sino
que crea un marco construido que amplia sus oportunidades y, en definitiva, puede contribuir a mejorar la calidad de
su hébitat.

Oftro aspecto a considerar especialmente en relacién con la actividad turistica en Benalup-Casas Viejas es la actitud
sobre el territorio del término municipal. El territorio es el obligado soporte fisico de toda actividad productiva. No
obstante, mds alld del suelo que literalmente se use como soporte de la actividad, el territorio considerado en
términos mds amplios cobra importancia diferente segin cudl sea la actividad predominante de la base econémica
y segUn se afronte ésta.
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El territorio en su conjunto cobra especial relevancia como recurso econémico en la medida en que la actividad sea
el turismo: El territorio no es sélo soporte del turismo, sino su objeto y también sujeto de la actividad turistica. El
atractivo del territorio de Benalup-Casas Viejas es también la base de las oportunidades que se abren para un futuro
mejor. Territorio, como fondo y marco de la implantacién turistica, territorio como paisaje en parte natural y en parte
construido, en una imbricacién y armonizacién de ambos que en algunos enclaves se ha roto sin alcanzar su
completa transformacién en medio urbano, en contraste con el medio natural circundante.

OBIJETIVOS:
a. Adaptar la normativa urbanistica de los usos productivos a las caracteristicas y demandas actuales.

Las transformaciones del sistema productivo en los Gltimos afios han modificado sustancialmente los procesos de
fabricacién, lo que supone nuevas necesidades y propicia nuevos contenedores espaciales. La normativa urbanistica
deberd tener en cuenta estas tendencias asi como la necesidad de adaptacién temporal a los posibles cambios del
mercado.

b. Consolidar espacios para actividades productivas.

Los sectores de producciéon mds avanzados tecnolégicamente requieren espacios adecuados, bien comunicados y
dotados de buenos servicios. Benalup-Casas Viejas cuenta con un poligono industrial adn no consolidado con
capacidad suficiente para absorber la demanda prevista durante el periodo de vigencia del PBOM.

c. Crear espacios para un turismo sostenible y de calidad.
Benalup-Casas Viejas, y sobre la base de su propia experiencia, debe apostar por dos opciones:

e La primera, procurar una mejora de las ofertas para atraer un ’rurismo de calidad.

. PROBADO E'\I SESION DE . o
e Lo segunda, arbitrar las medldo —OpoRpQs,RAra incentivar el turismo de invierno, dadas las graves

repercusiones que sobre las| a ]ir&fjgz? ﬁoboﬁ/e’nﬁ’§’;§§6‘&0‘lén tiene la ya tradicional estacionalidad

;  los| aglR
veraniega de nuestro turismo /]

|2 = rp'1r|l
Entre las diferentes y amplias modali ; mo existe c?? o | actualidad, serd interesante sefalar aquellas
que tienen mayores posibilidades de Benolug@asos Vle|ds

Fdo\‘\\.f‘::"‘yﬂ e

e El turismo del golf. De los estudios realizados en la Comunlddd Auténoma se ha llegado a la conclusién de
que uno de los caminos mds indicados para atraer el turismo de invierno de calidad, es potenciar el deporte
del golf, de fuerte arraigo en los paises anglosajones y nérdicos, en los cuales, precisamente en las épocas
de invierno, por las caracteristicas climatolégicas que tienen, los aficionados se ven imposibilitados para
practicarlo, por lo que son una fuente potencial de concurrencia turistica si las ofertas en este campo son
atractivas.

e  Elturismo rural o agroturismo, turismo de bajas densidades que busca sobre todo la tranquilidad del mundo
rural, el contacto con la naturaleza, la proximidad a las actividades agrarias tradicionales, etc.

e El turismo de salud, destinado, sobre todo, a las personas mayores y, fundamentado, en las buenas
condiciones climéticas y ambientales, la tranquilidad, etc. Una derivacién del turismo de salud hacia la
residencia fija seria la apertura de residencias geriétricas dirigidas sobre todo a personas mayores

procedentes de las aglomeraciones urbanas.

e El turismo ecoldgico, destinado al estudio de distintos ecosistemas y que acostumbra a ir asociado con el
turismo infantil y juvenil.

e  Elturismo asociado a los deportes de aventura. Los deportes de aventura complementan la oferta turistica del

17



o MEMORIA
documento de avance B

mundo rural en aquellos casos en que la tranquilidad no es un reclamo suficiente.

e El turismo de aprovisionamiento, destinado a adquirir los productos agrarios y artesanales propios de las
dreas rurales.

3.8. EN RELA,CIC')N CON LA MEJORA DE LA ACCESIBILIDAD, LA MOVILIDAD Y LA
ARTICULACION TERRITORIAL

El intento de conseguir la convergencia entre la estructura territorial y la ciudad funcional se basa en la complecién
y mejora de los elementos estructurantes.

El nuevo Plan debe propiciar que al modelo territorial disefiado se le asocie, en el tiempo adecuado y en el modo
deseado, el modelo de movilidad mds conveniente para el desarrollo territorial elegido, haciendo posibles y
alcanzables los criterios de eleccién de asentamientos de poblacién, industria y servicios, asi como el tipo de
infercambios, flujos y encuentros que hagan viables los modos de vida propuestos.

Una de las conclusiones principales que se extraen del andlisis estructural del viario actual de Benalup-Casas Viejas
es una cierta anisotropia del disefio, de forma que privilegia ciertas direcciones, conecta ciertas zonas del territorio,
dejando de lado otras. Esta articulacién desequilibrada del territorio repercute ineludiblemente en el desarrollo de los
asentamientos humanos y en el funcionamiento de la localidad, afectando a los actuales usos asociados al turismo.
Dada la morfologia de la red, hay una serie de puntos de la misma que son prdcticamente puntos de paso
obligatorio. Esto se debe a la baja conectividad de la red por la cual para desplazarse entre dos nodos de la misma
no existen casi caminos alternativos.

Desde un punto de vista funcional, se puede decir, que para el tréfico que concentra y la estructura que presenta, el
funcionamiento es adecuado, aunque agravado fundamentalmente por los problemas de aparcamiento, tanto de los
vehiculos privados como de los vehiculos encargados de la carga y descarga. La tendencia a la utilizacién del
vehiculo privado, incluso para la realizacién de trayectos de corto recorrido, genera en la red niveles de intensidad
superiores a lo deseable. Existe una estrecha relacién entre este uso generalizado y las molestias y congestién
empiezan a detectarse en la trama viaria.

En lo que se refiere a las intersecciones,-se observa que- oqueHO e-hansido disefadas, responden con cierto orden
a las necesidades del tréfico. Son, sin eMB@Fg%Bé‘t?L%II ﬁgﬁbtﬂ\érpsfl:‘do disefiadas, sino que se han configurado de
forma natural como cruce de caminos -,Usafgs,PllolzsNﬁﬁ ggugdcudo imitadas en términos de capacidad. Sus
limitaciones funcionales derivan clard h?ﬁ"fug rugturoles: falta de visibilidad, estrechez del viario,
dangulos y alineaciones no adecuada " 8 cld% é:%le la preferencia de paso, no adecuacién para
el peatdn, que si bien podia funciona gor' al, no consiguen satisfacer las necesidades
actuales, més propias de una red u bomd' no sélo circulan vehiculos convencionales
sino también autobuses, y peatones.

S,

Fdo:..

OBIJETIVOS:
a. Mejorar la red viaria de cardcter provincial de conexién con las redes nacionales y regionales

Las dreas desarrolladas se sustentan sobre redes de comunicaciones bien jerarquizadas, por donde circula un
intfenso intercambio de informaciones, personas y mercancias, conllevando, normalmente, una fuerte integracién
territorial; asi, la consecucién de un sistema de comunicaciones dptimo constituye un objetivo de primer orden en
toda accidén publica de planificacién territorial en época contempordnea.

Ahora bien, en el caso del dmbito de la Comarca de La Janda, a pesar de su posicién provincial estratégica, con
elevado potencial para el desarrollo arménico y sostenible de un turismo de alta calidad, todavia la politica de
infraestructuras viarias, sobre todo las conexiones de cardcter transversal, no ha respondido adecuadamente a esa
situacién, lo que ha provocado un lamentable déficit en sus comunicaciones externas por su insuficiencia y las graves
deficiencias en trazados y caracteristicas de los viarios.

18



o MEMORIA
documento de avance B

Por todas estas carencias, es preciso completar y mejorar el sistema viario de carécter provincial sobre el que sustenta
la accesibilidad y las expectativas de desarrollo del término municipal de Benalup-Casas Viejas, las carreteras de
conexién con la A-381 y la CN-340, los grandes corredores infraestructurales de la provincia, asi como la propuesta
de nuevos trazados que coadyuven a posicionar este municipio con fuerza dentro del escenario econémico de la
Comarca de La Janda.

Puede afirmarse que, sin una adecuada red viaria que responda a las demandas de los ciudadanos y a las
caracteristicas territoriales del dmbito, no serd posible ni la mejora en la prestacién de los servicios, ni un desarrollo
econémico equilibrado.

b. Nueva variante de circunvalacién

De acuerdo con la informacién facilitada por la Consejeria de Fomento, se propone la ejecucién de una ronda de
circunvalacién que conectaria las carreteras A-2228, A-2225 y A-2226 al objeto de sacar del nicleo urbano el
tréfico rodado de paso y dar fluidez al trdnsito entre las distintas zonas de la ciudad.

c. Definicién de una red viaria adecuada para garantizar la permeabilidad y conectividad del territorio

Como linea general de intervencion estard el conseguir la adecuada interacciédn y el didlogo entre las distintas éreas
de ciudad y los nuevos crecimientos propuestos, potenciar la accesibilidad hacia los nuevos escenarios econdmicos
del ndcleo urbano (suelos de uso turistico, dreas de actividades econémicas), la mejora de la conexién entre zonas,
con problemas de accesibilidad, asi como potenciar las relaciones transversales entre dreas para que mejoren su
movilidad, sin olvidar que este segundo nivel viario debe incardinarse correctamente en el nivel de jerarquia superior,
a fin de garantizar la correcta accesibilidad territorial hacia los nuevos crecimientos y dreas estratégicas propuestas.

Igualmente, el nuevo Plan, en este conjunto de medidas, habrd de considerar la adecuada normativa que permita
eliminar las barreras urbanisticas a las personas de movilidad reducida.

d. Poner en valor la estructura de la rama urbana actual.

Se deberdn considerar una serie de adGaciTHaE @nEdhiHoddsNa H& transformacion de la trama urbana actual,
mejorando y respetando la trama histé ',\_ch;?;@?e_'?w'ﬁ@r?%l shiratamiento adecuado del espacio piblico como un
aspecto significativo de la calidad ¢ civdadanos, ‘En este sentido, se contemplarédn medidas de
pacificacién del tréfico, potenciacidn e 'ﬁ@ﬁéﬁf'%‘tori ados, creacién de itinerarios peatonales,
sustitucién del uso de aparcamiento en: blica por ofros: “édrccter estancial y recreo, etc. Por otfra parte, es
indispensable la transformacién de los "crseesld T;Zyaminos\'\', fififersecciones que den respuesta a las necesidades de
vehiculos y peatones & N p¢ i

Fda:... . Fdo o

e. Un nuevo disefio de las vias pdblicas

El nuevo Plan considera fundamental que el nuevo viario principal se construya mediante elementos que aporten
accesibilidad en el territorio en unas condiciones ambientales y paisajistas adecuadas, evitando supeditarse su
disefio, exclusivamente a la velocidad del recorrido. Se trataria de naturalizar y humanizar las vias, incorporando
elementos de vegetacion y registrando el territorio de una manera mds natural, poniendo en valor aquellos
elementos representativos que acompanaran las trazas del sistema viario.

El disefio de las secciones del nuevo viario del Plan se realizard de acuerdo con los objetivos siguientes:
e Favorecer los desplazamientos peatonales, considerando espacios amplios para las circulaciones
peatonales, incorporando arbolado y jardineria en todas las secciones, mejorando la calidad ambiental con

cardcter general en todos los desplazamientos.

e  Mejorar las condiciones de los desplazamientos en bicicleta dentro de la ciudad.
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e Considerar la percepcién del paisaje urbano como elemento fundamental en el disefio de las nuevas
secciones.

Un especial tratamiento merece para el nuevo Plan el disefio de las vias pUblicas internas de las distintas dreas y cuya
funcién es la de garantizar la movilidad en el interior de las mismas, debido a que constituye el primer encuentro con
el espacio publico una vez abandonado el privado y, por tanto, la mejora de esta red representa un incremento de
la calidad de vida de gran parte de los ciudadanos.

Por ello, para la Red Viaria Local, tanto existente como futura, las propuestas del nuevo Plan se centran en la
adecuacién de la misma desde el punto de vista del uso y disfrute peatonal, buscando su imbricacién con la malla de
itinerarios peatonales.

3.9. ENRELACION A LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Se consideran como infraestructuras bdsicas las correspondientes a los servicios de abastecimiento de agua,
saneamiento y depuracién, tratamiento de residuos sélidos, electricidad y alumbrado publico, gas energético y
telecomunicaciones. Las infraestructuras bdsicas, verdaderos sistemas orgdnicos de la ciudad, han estado
generalmente apartadas de las decisiones planificadoras, teniendo que acudir en numerosas ocasiones a resolver
conflictos que podrian haberse evitado mediante la consideracién de los condicionantes de primer orden que
comportan estos servicios bdsicos.

Una caracteristica del sector de las infraestructuras bdésicas es la deficiente coordinacién entre las mismas, y entre
ellas y el planeamiento territorial, ignorando casi siempre la deseable compatibilizacién de las mutuas interacciones.

OBIJETIVOS:
a. Considerar los condicionantes derivados de las infraestructuras bésicas.

Es indispensable coordinar y armonizar las afecciones de las infraestructuras bdsicas, procurando la unificacién de
sus reservas y servidumbres, asi como formular la necesaria adecuacién de la normativa a las necesidades reales de
aquéllas. En esta linea, convendria fomentar la coordinacién de las infraestructuras bésicas entre si y las de todas
ellas con la planificacién urbanistica, potenciando la adecuacién de las normativas respectivas, el control de la
urbanizaciéon y la optimizacion de la gestién. De manera especial, el PBOM asignard las reservas de suelo necesarias
para el tratamiento completo de las infraestructuras bdsicas.

b. La necesaria valoracién de los servicios urbanos.

Una planificacién integrada, coherente con la capacidad sustentadora del territorio y del medio ambiente, requiere
la consideracién de los servicios auxiliares imprescindibles para el funcionamiento de la ciudad existente y los nuevos
crecimientos que se proyecten.

¢. Una localizacién idénea y adaptada a los diferentes requerimientos.

El desarrollo de los servicios urban rwgr&wg*&qgfg 5 gNeLrJSéﬁcodo, tanto en cuanto a requerimientos de

localizacién como a las caracteristicas de los E%Rj%r isicos. Dada| la importancia de las determinaciones

urbanisticas en el funcionamiento|y <ol ?q%umo ﬁ WHM contemplados con exhaustividad en la

e 7 g . " LA . . . .

reglamentacién urbanistica vigente, EIrE”F 'Fl c?@ € ||Zﬁ,ry(f19—$9|o un dimensionamiento adecuado, sino una
Ios 3 e

propuesta de localizacién idénea y adaptag re es 'ke uerltﬁmlerfos de los mismos.
= 3 | Spcretar

d. Adecuacién de los servicios urban

Fdo:
El disefio y ejecucidn de las solucnones#etm‘cm“ ra tos distintos :

particulares y las posibilidades técnicas, de disponibilidad y de oportunidad de cada espacio urbano, de manera que
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el resultado consiga una 6ptima calidad urbana y adaptacién medioambiental. La nueva instalacién o sustitucién o
ampliacién de redes de servicios urbanos, en todas las clases de suelo, se efectuard siempre mediante canalizacién
subterrdnea. Esto afecta, en particular, a las redes de energia eléctrica y de telecomunicacién, aunque sean de media
y alta tensién o de servicio supramunicipal.

Todo proyecto de urbanizacién o de dotacién de servicios deberd estudiar la concentracién de los trazados de
instalaciones y servicios bdsicos, configurando una reserva de suelo que, a ser posible, discurrird por espacios libres
no rodados e incluso no pavimentados.

e A e

APROBADO EN SESION DE
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4. EL MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

En este capitulo se describe el modelo territorial y urbano previsto por el nuevo Plan para Benalup-Casas Viejas y los
sistemas que han de asumir la responsabilidad de articular y dar forma al modelo de ciudad propuesto. Los
fundamentos generales de la ordenacién son:

1. Reforzar el sistema urbano existente tratando de revertir situaciones carenciales detectadas y pautando las
directrices del crecimiento urbano en consonancia con una adecuada y racional interpretacién de la realidad sobre
la que se actda.

2. Fortalecer el desarrollo de actividades productivas- industriales y turisticos- territorializando aquellas actividades
emergentes que se prevén necesarias para conseguir un espacio competitivo que dé respuesta, en su verdadera
dimensién, a las potencialidades que se proyectan sobre el mismo.

3. Establecer las condiciones necesarias para la regularizaciéon de los asentamientos marginales que se detectan,
introduciendo signos de racionalidad en los mismos, resolviendo la sinfomatologia carencial que presenta su
estructura urbana en materia dotacional, viaria y de espacios libres y soluaonondo los déficits infraestructurales.

, : : APROBADO EN.SESION DE 5 .
4. Articular y cohesionar el sistema yrbano resultante | |endo en la ordenacién de los elementos con capacidad

estructurante y voluntad relacional (nfrm' Gé Eggf Gj @Efﬁ&h‘sboﬁe, dotaciones y paisaje como materiales
, - ., AGag

bésicos para la construcciéon de la ciug E]je Hit f ste 5615{1%940 puesta en valor de los recursos naturales y

medioambientales del municipio se ¢onstituyete aog ‘prioritaria

' ﬁdEnéu e&:
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El modelo territorial-urbano propueg 5n Municipal de Benalup - Casas Viejas se

compone de los siguientes elementos:

¢ Los Sistemas de Articulacién Territorial.
* La Clasificacién y los Usos del Suelo.

4.1. LOS SISTEMAS DE ARTICULACION DE LA CIUDAD

Los elementos que configuran la forma general de la ciudad son los que conforman las claves de la ordenacién
urbana, los que, en definitiva, construyen el espacio publico.

En Benalup - Casas Viejas identificamos cuatro categorias:

e El Sistema de Comunicaciones, constituido por aquellos elementos que optimizan la movilidad
urbana asegurando la accesibilidad de los espacios y soportan y definen la especificidad
morfolégica de la ciudad como sistema unitario.

e El Sistema de Espacios Libres, entendiendo por tales los grandes parques y espacios que contribuyen
al esparcimiento y relacién de la poblacién, estructurando, al tiempo, la configuracién del sistema
de espacios publicos de la ciudad.

e El Sistema de Equipamientos, constituido por los elementos dotacionales llamados a aportar las
necesarias dosis de calidad de vida, diversificando las actividades urbanas e incorporando los
servicios bdsicos que deben quedar cubiertos en relacién con la escala de Benalup - Casas Viejas.

e El Sistema de Infraestructuras, conformado por los elementos destinados al desarrollo de las
actividades destinadas al abastecimiento, saneamiento y depuracién de aguas, al suministro de
energia eléctrica y gas, al servicio de telecomunicaciones, a la recogida y tratamiento de los residuos
sélidos, y a otros andlogos.
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A. EL SISTEMA DE COMUNICACIONES

Las redes de comunicaciones se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor claro de ordenacién del espacio.
En la nueva situacién, donde la potenciacién de la estrategia turistica se convierte en obijetivo prioritario en el
relanzamiento socioeconémico de la poblacién, se requiere residefar el sistema tanto en sus aspectos funcionales
como morfolégicos, colaborando con la mejor adecuacién de las estructuras territoriales y funcionales. Con este
propdsito se plantean dos objetivos de ordenacién: el primero se centra en la constitucién de la red viaria en el nivel
jerdrquico superior, a cuyo fin se deben proponer su redimensionamiento y la mejora y proposicién de nuevos
enlaces viarios; el segundo gira en torno a la red viaria de cardcter local, es decir, los capilares viarios que relacionan
las distintas dreas urbanas entre si, proponiéndose en este caso no sélo su complexién sino también la mejora en
trazado, piso, sefalizacién y entorno.

El viario resultante de esta concepcién muestra una red que favorece una mejor ordenacién de los flujos de tréficos,
construyendo un sistema morfolégicamente ordenado y funcionalmente capaz de incrementar notablemente la
movilidad urbana. La red propuesta parte, obviamente, de la red existente para ampliarla considerablemente,
mejorarla y complementarla, introduciendo un importante nGmero de innovaciones y donde el viario secundario
cobra, desde la perspectiva urbana que se propone para la red, un gran protagonismo, consecuencia de la funcién
que se le asigna como complemento de canales de tréfico mds especializados. De la misma forma, en la concepcién
de todo el sistema viario juega un papel esencial la jerarquizaciéon de las vias, como manera, precisamente, de
entender el conjunto de vias como sistemas.

La jerarquizacién planteada por el Plan es fruto de la aplicacién de un conjunto de criterios de valoracién a los

distintos tramos de la red, tales comgt——————————— e
APROBADO E'\I SESION DE

% ﬁﬁ.}éﬁi@Hrf!ed viaria desempefna dos funciones bdsicas:
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lemismio tiempo la red viaria comunica partes del
od’ dq’re'rmlﬁ‘bn eTqmbl’ro de influencia de las vias: interurbano,

\ Lk SgcretariZ |

ﬁ_, =
L. . o X . ~—f e . .. ,

e Caracteristicas de disefio: Otros-€lem rericiacion cualitativa de la red viaria son los pardmetros

utilizados en su disefio, tales n, distancias y tipo de nudos, etc. que a su vez
establecen la composicién y caracteristicas del tréfico que circula por ellos.

e Su condicién funcional: Es ¢
como canal de transporte y ¢
territorio, que dependiendo
urbano, o zonal.

e Composicién del tréfico y actividades asociadas: Los usos desarrollados en los mdargenes del viario, ya sea
vivienda, industria, comercio, oficinas, u otros, también le confieren una impronta determinada, que lleva
aparejada una especifica forma de utilizacién.

Sobre estos pardmetros bdsicos se propone una jerarquizacidn vial que posibilite la proteccién de la actividad
econémica y de las zonas residenciales, minimizando las posibles interferencias y adecudndose a los nuevos
requerimientos y consiga hacer mds accesibles las ofertas al conjunto de la poblacién, procurando una distribucién
mds equitativa, social y territorial de los costos y beneficios.

La idea de recorrido se desarrolla explicitamente en muchas de las propuestas del Plan, con voluntad de estructura o
enlace de partes de la ciudad.

Atendiendo a los criterios anteriores, el viario articulador del ndcleo principal de Benalup - Casas Viejas y del nicleo
urbano de Las Lagunetas que se propone en el presente documento puede estructurarse en tres niveles jerdrquicos,
todos ellos con la consideracién de Sistema General Viario.

1. Viario Territorial

Dentro de esta categoria del sistema viario se incluyen las arterias que van a garantizar la relacién con los corredores
regionales principales, la A-381 y la CN-340, y la optimizacién de la accesibilidad interurbana con los municipios de
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la comarca, con Medina Sidonia, con Vejer de la Frontera y con Barbate y con Alcaléd de los Gazules.

Esta red hace de enlace entre la superior de cardcter regional o provincial y la que integra la malla del viario urbano,
soportando tréficos urbanos y también comarcales.

La estructura que presenta esta red de carécter superior es la de una malla en forma de cruz, desde el nicleo urbano
de Benalup-Casas Viejas, parten las vias de comunicaciéon en las cuatro direcciones cardinales, poniendo en contacto
este municipio con los nicleos urbanos del entorno y con las redes regionales y nacionales.

Dentro de este nivel encontramos:

e A-1: Que se corresponde con la carretera A-2225, y constituye el acceso Oeste al nicleo de Benalup desde
la A-396, el canal transversal de mayor relevancia territorial dentro de la Comarca de La Janda. Enlaza con
las vias que configuran el borde norte del actual ndcleo urbano, y se constituye, en su prolongacién urbang,
en el eje Oeste-Este que articula la ciudad. La accesibilidad inmediata que esta via de comunicacién posee,
su clara vinculacién con los ndcleos urbanos de mayor peso comarcal (eje Paterna-Medina-Vejer-Barbate) la
convierten en el adecuado "canal-soporte" de las actividades econdmicas propuestas para este municipio.
Parte de la actual carretera queda, con el nuevo modelo de ciudad propuesto, incorporado al viario
estructurante de primer nivel urbano, donde la configuracién de su trazado, su seccién pasard a tener
connotaciones més urbanas, que desemboquen en una propuesta formal acorde con la nueva jerarquia.

e A-2: Que se corresponde con la carretera A-2228 hacia el sur, es el acceso Sur de la ciudad, Unica via de
comunicacién con los municipios del litoral, y con la CN-340, siempre a través de la A-396. En el marco del
nuevo modelo urbano propuesto, esta via de acceso enlaza directamente con el nuevo eje Norte-Sur soporte
de los nuevos crecimientos residenciales de la ciudad, pasando parte de su trazado, al igual que ocurre con
la A-1 anterior, a formar parte del primer nivel urbano de la jerarquia viaria y consolidando uno de los
principales ejes articuladores de la ciudad.

e A-3: Que se corresponde con la carretera A-2226, via de acceso Este al nicleo principal de Benalup-Casas
Viejas, canal de enlace con el nicleo urbano de Las Lagunetas y de comunicacién directa con la A-381, a
través del Parque Natural Los Alcornocales. La posibilidad de nuevas comunicaciones territoriales con los
corredores principales de la provincia, las redes de enlace ya existentes, las especiales caracteristicas
ambientales y paisajisticas del territorio por las que atraviesa esta via de comunicacién, su vinculacién con la
red pecuaria y la localizacién de dreas dotacionales de relevancia territorial, apoyadas en la accesibilidad
que este canal les confiere (Areas recreativas en torno al embalse del Celemin, equipamientos
medioambientales en Las Lagunetas), posibilitan la recualificacién de este eje viario desde un punto de vista
ecoldgico, donde la optimizacién temporal del desplazamiento quede en segundo plano respecto al uso y
disfrute del mismo.

e A-4: Que se corresponde con la carretera A-2228 hacia el norte, via que conecta con la A-381 en las
cercanias de Alcald de los Gazules, principal eje de canalizacién de los flujos de mercancias de la provincia.

e A-5: Variante proyectada por la Consejeria de Obras Piblicas para la conexion de la A-2228 desde el sur
con la A-2225 y con la propia A-2228 hacia el norte salvando el nicleo urbano, segin el esquema que se
sefiala a continuacién:

APROBADO EN SESION DE
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e A-6: Camino de Alcalé de los Gazules que, a pesar de no ser una carretera de la misma jerarquia que las
anteriores, por su enlace directo con la comunicacién Vejer- Barbate, se convierte en la via de acceso Norte
al ndcleo principal, a través de la calle Paternilla. Este canal de comunicacién se configura como uno de los
accesos principales a la ciudad, enlazando con el eje Norte-Sur articulador del nuevo modelo urbano que se
plantea desde el Plan, soporte de las dreas de crecimiento residencial propuestas para Benalup - Casas
Viejas.

2. Viario Urbano de Primer Nivel.

Estaria compuesto por los ejes urbanos que van a estructurar, articular y cohesionar el modelo de ordenacién
previsto, pautando las directrices de crecimiento propuestas y racionalizando la interaccién con la ciudad actual, de
manera que el resultado ofrezca una forma general coherente y cohesionada, eficazmente organizada, dotada de
las incuestionables dosis de orden y sentido comin que definen y caracterizan los hechos urbanos adecuadamente
configurados, y aporte a la escena resultante argumentos de codificacién que faciliten su legibilidad, inteligibilidad y
comprensibilidad, fortaleciendo la capacidad de orientacién del usuario y fomentando el desarrollo de sentimientos
identitarios.

Esta red es la que articula la ciudad empwoenjodokEss &k sonal Bénde los conflictos entre usos se vuelven mas
patentes, al girar en torno de ella dad. Esta red, vehiculo de difusién de la
actividad, debe tener la méxima pe las vias, disefando sus nudos a nivel. La
necesidad de una éptima utilizacién ncionamiento puedan quedar supeditados
a los propios del transporte, valorac na ofra por el nimero de personas en
movimiento mds que por el nimero de

Las claves compositivas de estos elementosn : aisajisticos que introduzcan dosis de calidad
ambiental en la escena urbana. Asi, la presencia de bulevores, plcfcformos ajardinadas, rotondas de generosas
dimensiones, sistemas lineales de espacios libres de acompafamiento, localizacién estratégica de suelos
dotacionales y manejo selectivo de la tercera dimensién en los espacios residenciales y turisticos que conforman sus
mdrgenes, son algunos de los objetivos que han de orientar la conformacién de estas arterias viarias.

Los viarios que componen este nivel son las Travesias Urbanas:

e Eje Urbano Norte-Sur (B-1). El nuevo Eje Residencial. La actual calle Paternilla y la travesia urbana de la
A-2228 se convierten, con su incorporacién en el modelo de ciudad propuesto, en un eje determinante para
la legibilidad y comprensibilidad del modelo de ordenacién propuesto. Ademds de actuar de canal bdésico
de accesibilidad va a asumir la responsabilidad de estructurar, artficular e interaccionar las actuaciones
urbanisticas previstas en los crecimientos residenciales de media densidad que se consolidan en el oeste y
norte de la ciudad, conformando una secuencia urbana de trascendental significacién y semdntica. Este
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nuevo canal urbano de movilidad, que reconoce en su verdadera dimensién todo el crecimiento occidental
previsto, se disefia bajo pardmetros paisajisticos, de calidad ambiental, con secciéon de bulevar en la
mayoria de su recorrido, conformando el frente adecuado a las nuevas dreas residenciales propuestas, de
mayor intensidad edificatoria, hasta su encuentro con el eje Oeste-Este, hasta la calle Paternilla (B-4),
encamindndose las intervenciones sobre este eje hacia un ejercicio de mejora y recualificacién del trazado
actual existente.

Eje Urbano Oeste-Este (B-2), el canal de accesibilidad hacia las Areas de Actividades Econémicas. Eje
histérico de acceso al nicleo tradicional, se convierte en el otro gran elemento lineal articulador del nicleo
urbano de Benalup - Casas Viejas. Sobre esta arteria va a bascular la localizacién de las Actividades
Econémicas, propuesta para la cuidad y su ferritorio, seré el soporte de los desarrollos previstos al norte de
la ciudad y se constituye como el principal canal de acceso al casco histérico de Benalup-Casas Viejos.
Estaria compuesto por la travesia urbana de la A-2225, que queda dentro de las propuestas de expansién
del ndcleo urbano, por el Paseo de la Janda y por el eje histérico que conforman las calles San Juan-Cira del
Castafio. Por todo ello, serd una via de carécter metamérfico, donde su trazado, su seccidén y sus
caracteristicas compositivas, siempre bajo criterios proyectuales de calidad ambiental, se va adaptando a las
diferentes dreas por las que transcurre, hasta enlazar en su extremo oriental con el viario territorial, por el
Oeste la que hemos denominado A-1, y por el Este con las denominadas A-3 y A-4.

3. Viario Urbano de Segundo Nivel.

Quedarian incluidos en este nivel aquellos ejes urbanos que, sin tener un cardcter de sistema general, son elementos
viarios de cardcter estructurante para la ciudad, los ejes articuladores y conectores de los distintos dmbitos que

componen la ciudad actual y la propuesta.

Serian:

C-2. Avenida de Andalucia - Calle Independencia

C-3. Nuevo eje de crecimiento oeste - Calle Tajo

C-4. Calle Mirador - Calle Miguel GarciaPROBADO EN SESION DE

C-5. Calle La Torre —-. PLENO

C-6. Calle Monasterio del Cuervo - La 'ﬁghwﬁ&w Locq_j/QDEFEGHA

El sistema viario se complementa corr ungt] 'e:-;.'ble actuacior .e,r;‘com

distintas zonas de la ciudad, hoy ciert rﬁem s ‘i}loblemq‘g .aecesﬁbllld

transversales entre dreas que mejore s(Pl\r,nov ,

desde la A-2228 hacia la zona de ac eaaf_ Seftial campedde\golat‘?ﬁf%tel
actuacién se adscribe a dicho sector como viario perteneciente al sistema

e.[.

nadas a la mejora de la conexién entre
ad, asi como para potenciar las relaciones

idad. Entre ellgs*destaca Id conexién propuesta (SLV-Borde Suroeste)

Fairplay, asi como a la nueva ANU-4. Esta
local.

Ilgualmente el nuevo Plan, en este conjunto de medidas, ha establecido una normativa que permita eliminar las

barreras urbanisticas a las personas de movilidad reducida.
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B. EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Las piezas que integran el Sistema General de Espacios Libres se constituyen en los elementos esenciales para la
configuracién de sus espacios publicos, al tiempo de aportar a la ciudad las dreas necesarias para el esparcimiento
de la poblacién y servir de argumento de relacién de la misma con el elemento natural y el medio fisico. De ahi que
tradicionalmente se haya considerado este sistema como el verdadero y mds importante elemento de vertebracién
urbano-territorial. De su intima vinculacién funcional con el sistema viario resultard una verdadera red de espacios
pUblicos que representa el dmbito de permanencia de la ciudad.

Para el disefio del sistema de espacios libres en el nuevo Plan se han tenido en cuenta los siguientes aspectos:
e Que sean un elemento regulador del medio ambiente urbano.
e Crear nuevos espacios y mejorar los existentes, como escenarios para las relaciones sociales.
e Constituirse en soporte fisico fundamental de respuesta a las crecientes demandas de ocio.
e Establecer una red jerarquizada de recorridos verdes que suponga un sistema continuo.
e Desarrollar la relacién entre la ciudad y los elementos geogrdficos relevantes que la caracterizan.

e Integrar un sistema de espacios verdes a escala municipal que penetre en todos los niveles del conjunto
urbano.

El sistema de espacios libres y zonas verdes se concibe, por tanto, para vertebrar la ciudad y su territorio, generando
lazos de continuidad entre lo urbano y lo rural. Complementardn a este sistema estructurante general los parques
existentes y propuestos, que se articulan ademdés, con las vias jerarquizadas, que actdan como soporte de la
accesibilidad a los espacios calificados. De esta forma, al tiempo que se busca establecer una red jerarquizada de
espacios verdes, de crear nuevos espacios y de mejorar los existentes, se desarrolla la relacién entre la ciudad y los
elementos geogréficos relevantes que la caracterizan, integrando arménicamente un sistema de espacios verdes en
el dmbito municipal, con el objeto de articular un conjunto de éreas para mejorar la calidad de vida de los habitantes
del municipio, de preservar y recuperar los cursos de aguas, riberas y su entorno sobre los limites municipales, y
generar una red de dreas bajo manejo ecolégico y turistico-recreativo.

Los postulados bdsicos sobre los que se sustenta la ordenacién son:

e Diversidad de escalas y fun cnog\ﬁ@};{_gﬁ,ﬁaé_@gpghﬁgéibr s estd integrado por piezas de escala y

funcionalidad diversa. ==\ PLENO

;E}E-Egc HA

e Integracién paisajistica y esc

ret 1r|§

e Integraciéon con la estructura QggQ»de implantacién del sistema dotacional.

e Construir un sistema equilibr ,_\"'_I'-._dlfundldmceﬁ‘eTie‘rrdcrurb no.

e Reconocimiento de las preexistencias territoriales.

Basdndose en lo anterior, la propuesta del nuevo Plan se estructura en cuatro escalas o niveles espaciales que
desarrollan ciertas especificidades funcionales con la finalidad de dar cobertura a los criterios expuestos en los
epigrafes anteriores, a las que se incorporan una serie de espacios que responden a una estrategia complementaria,
tales como la sinergia con los grandes espacios libres privados que se prevén y la integracién paisaijistica de las
infraestructuras viarias:
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Se trata de una reserva de naturaleza a la que por sus proximidades al nicleo urbano se responsabiliza de
la articulacién y la transicién, de manera eficaz y coherente, entre el medio urbano y el entorno natural,
desarrollando una misién pedagdgica, de reconocimiento, legibilidad y comprensibilidad del soporte
territorial sobre el que se asienta el ndcleo de Benalup. Debe ser configurado con un criterio de liviandad en
la intervencién que sobre ese dmbito se desarrolle. Tiene la consideracién de Sistema General de Espacios
Libres en el Suelo Rustico y su superficie aproximada es de 25 Ha.

1. Parque Periurbano (SSGG-EL-01).

2. Parque Jardinillo (SSGG-EL-02).

Reserva de suelo procedente del desarrollo del Area de Nueva Urbanizacién ANU-01que constituye un
espacio de transicién entre el poligono industrial y los nuevos crecimientos. Su superficie aproximada es de
13,8 Ha.

3. Parque La Orativa (SSGG-EL-03).

Proviene del desarrollo de los terrenos de la finca La Orativa, clasificados como suelo urbanizable ordenado
por el anterior planeamiento y situados al norte del nicleo urbano. Cuenta con una superficie de 21.400 m?2.

4. Parque Las Canteras (SSGG-EL-04).

Ya existente, constituye el espacio libre de referencia para la zona de nuevos crecimientos al norte del casco
antiguo. Se trata de un pequefo parque de topografia plana con zonas ajardinadas, juegos de nifios y zonas
de estancia. Su superficie es de 5.490 m?

5. Parque Este (SSGG-EL-05).

El actual parque Alamos Blancos, que ya forma parte de la red del sistema general de espacios libres,
constituye la principal reserva verde del casco antiguo. Se propone la ampliacién de su superficie a los
terrenos situados al norte del CP Tajo de las Figuras, parte de los cuales incluidos en el dmbito de la ARI-07.
Su superficie es de 23.500 m2.

APROBADO E'\I SESION DE
_—~—=._ PLENO[X]
gu:naqﬁwwm LocaL ]
En la escala local, los idrdinais:g__ OR} %rdéﬁ soﬁae& Lxﬁhéjgmdo de ordenacién de los espacios libres de
Benalup. Tienen un cardcter| lacake qyén 10n+|e los gspaeios de plaza en su concepcién mdés tradicional
como los jardines y las dreas|de juegoss e ifos, déb{é@eﬁtur atondicionados para la estancia y el recreo.

6. Jardines y zonas verdes.

/QDEEFECHA

Estos espacios son escasos € sialmente-eh el casco histérico. En el resto del nicleo
principal la dotacién es algo mayor y proceden en gran medldd del desarrollo de los sectores del suelo apto
para urbanizar previstos en las Normas Subsidiarias, si bien presentan un grado de acondicionamiento
deficitario o nulo. El caso extremo lo constituyen las dreas donde se han producido asentamientos irregulares
donde este tipo de espacios es inexistente.

Es, por tanto, objetivo del Plan potenciar y completar la frama de espacios libres piblicos locales, dotando al
conjunto de la ciudad de una estructura capaz de articular la actividad urbana a escala doméstica como
garantia de la calidad de la imagen urbana, que en definitiva es un elemento la mejora de la calidad de
vida.

7. La complementariedad del sistema con equipamientos significativos de cardcter privado.

Este apartado se refiere a las piezas territoriales de los campos de golf que, complementariamente al sistema
de espacios publicos, van a ayudar a configurar el paisaje urbano del nuevo modelo de ordenacién.
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Habitualmente estos espacios deportivos suelen desarrollar una potencialidad paisajistica y escenogréfica
de gran relevancia y calidad ambiental. De ahi que su localizacién deba establecerse desde principios de
intervisibilidad con determinados estructuras de espacio publico con la finalidad de asegurar la cualificacién
de la escena urbana resultante. Con ello se consigue invertir el carécter auténomo y autosuficiente que suele
caracterizar la implantacién territorial y la ordenacién de los productos turisticos asociados a una oferta
complementaria de estas caracteristicas.

8. La cudlificacién paisajistica de la red viaria primaria y secundaria.

Por Gltimo, se incorporan a la propuesta de ordenacién los espacios de acompafiamiento de los ejes
urbanos principales con la finalidad de garantizar su integracién paisajistica y su cualificacién ambiental.
Bulevares, rotondas, plataformas verdes de geometria diversa, son los elementos bdsicos de composicién.

Cuantificacién y suficiencia de los sistemas generales de espacios libres en relacién con el techo poblacional
propuesto.

Los datos que a continuacién se presentan pretenden poner de manifiesto, partiendo del actual nivel de dotacién de
espacios libres del municipio de Benalup, la sensibilidad del nuevo PBOM hacia la ampliacién espacial del Sistema
General de Espacios Libres, con el doble propésito de elevar el nivel de dotacién general e, igualmente, mejorar la
calidad ambiental de la ciudad. Por tanto, las distintas cifras que nos hacen tomar conciencia de la dimensién de la
propuesta son las siguientes:

Superficie total sistema general de espacios libres: 438.390 m?
El techo poblacional potencial que contiene el modelo territorial propuesto por el Plan es:

* Poblacién de hecho existente. 6.969 habitantes.
* Techo potencial de viviendas 1¢ Residencia:

En Actuaciones de Reforma Interior........ccouueviiiieiiiiiiiieiiiieeeeeinn, 1.683 viviendas.
En Actuaciones de Nueva Urbanizacion .......c.ooevueeveiiieeiiiiiieniiiies 978 viviendas.
Nimero de viviendas total .........cccoceiiiiiiiiiiiiiee e 2.661 viviendas. (982 sometidas a régimen de

proteccién)

Techo poblacional propuesto: 2.661 x 2,4 = 6.386 habitantes

* Techo potencial de otras formas de alojamiento

Hotelero ... 400 plazas nuevas + 300 plazas existentes.

* Techo poblacional turistico propuesto: 700 usuarios.

Con estos datos obtenemos, para el mﬂ@l@ﬁd’d?ébsﬁ?‘\’&l%%@‘\%s% propuesto por el Nuevo Plan, un volumen
poblacional de residentes permanente = habitantes, mds una poblacién turistica
potencial de 700 usuarios.

pocnokﬂlb?&aque@e obtiene, referido a la poblacién permanente
bitante. Si o\tq @b’l’ﬁuon permanente le suplementamos los usuarios
de. 3] 2‘{-ﬁ_./ hoblfon’ré\ezlgw;en’re

Fd o‘... Fda:

El pardmetro de superficie de sistema @e
es de 438.390 m?/ 13.355 hab = 3
turisticos el pardmetro que resulta es

De cara a la valoracién del techo po’rencnol de residentes permanentes y usuarios turisticos se han empleado los
siguientes pardmetros de conversién:
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* 1 vivienda equivale a 2,4 habitantes.
* 1 alojamiento equivale a un habitante

Con esto se cumplimenta sobradamente el minimo de 5 m? de sistema general de espacios libres por habitante
establecido por el art. 76 Reglamento LISTA.

C. EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Los equipamientos colectivos el sistema bésico de cohesidn. Pero, ademds, determinadas categorias de éstos deben
asumir una funcién representativa en la configuracién del sistema de espacios publicos urbanos.

De ahi la importancia que representa su concepcidén comprensiva con los sistemas urbanos anferiores
(comunicaciones y espacios libres).

La politica de equipamientos que el nuevo Plan quiere propiciar serd la de establecer para Benalup-Casas Viejas
niveles de excelencia, es decir, politicas dirigidas a la planificacién de entornos urbanisticos y sociales favorables a la
consecucién del bienestar fisico, psiquico y social de las personas, a la vez que coloquen a nuestra ciudad en una
posicién privilegiada en el contexto comarcal y provincial.

La estrategia instrumentada en el presente documento con relacién a la cobertura en materia de equipamientos
obedece a los siguientes principios:

e Generar una estructura homogéneamente distribuida por el conjunto urbano.
e Vincular la localizacién de las piezas dotacionales con los sistemas viario y de espacios libres, con la
finalidad de singularizar la escena urbana introduciendo un nuevo sistema de signos que garantice la

legibilidad del espacio urbano.

e Adecuar la oferta dotacional a las nuevas demandas previsibles, tanto de la poblacién residente como de la
poblacién turistica.

N SE N DE , . .
e Una de las cualidades del sns’ren%:@gfoégno |E ?080 ha de Aer su cardcter multiescalar. Junto a piezas

de rango ciudad (equipamie itarios, culturales, de infraestructuras o de
comunicaciones), los desarr calizar equipamientos de proximidad que
cubran necesidades bdsicas [dé idades urbanas.

Estos criterios han quedado confexfuc:llzu% x: ﬁ [ cidn ¢ que queda conformada por los siguientes
Sistemas Generales: & g Wy

1. Area Dotacional Norte. Constituida por las siguientes instalaciones:

DENOMINACION CODIGO SUPERFICIE (M?)
RECINTO FERIAL SSGG-EQ-01 30.000
PUNTO LIMPIO SSGG-EQ-02 1.500
TANATORIO MUNICIPAL SSGG-EQ-03 1.250
PARQUE DE BOMBEROS SSGG-EQ-04 1.250
GERIATRICO MUNICIPAL SSGG-EQ-05 1.100
CAMPOS DE FUTBOL Y FUTBOL 7 SSGG-EQ-06 14.760
PABELLON E INSTALACIONES DEPORTIVAS SSGG-EQ-07 22.800
CENTRO SERVICIOS SOCIALES SSGG-EQ-08 800
TOTAL 73.460

Se concibe esta drea como el resultado de las implantaciones realizadas en los Gltimos afios, parte de ellas en el
Poligono Industrial Zahori, que se han aradido al preexistente campo de fitbol, y parte en La Orativa.
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2. Area Dotacional Centro. La conforman los equipamientos actualmente existentes o previstos en el drea central del

casco urbano:

DENOMINACION CODIGO SUPERFICIE (M?)
PISCINA MUNICIPAL SSGG-EQ-09 6.150
I.LE.S. CASAS VIEJAS SSGG-EQ-10 12.600
POLIDEPORTIVO 28 DE FEBRERO SSGG-EQ-T1 1.800
C.l. CADIZ PREHISTORICO SSGG-EQ-12 450
MERCADOQO DE ABASTOS 1 SSGG-EQ-13 375
CENTRO DE SALUD SSGG-EQ-14 530
AYUNTAMIENTO SSGG-EQ-15 235
FORMACION ADULTOS SSGG-EQ-16 917
GUARDIA CIVIL SSGG-EQ-17 3.750
TEATRO MUNICIPAL SSGG-EQ-18 1.440
CORREQOS SSGG-EQ-19 130
GUARDERIA INFANTIL SSGG-EQ-20 1.680
HOGAR DEL PENSIONISTA SSGG-EQ-21 100
POLICIA LOCAL SSGG-EQ-22 200
PROTECCION CIVIL Y OTROS SSGG-EQ-23 1.868
[.N.E.M. SSGG-EQ-24 180
C.P. PADRE MURIEL SSGG-EQ-25 9.960
PISTAS POLIDEPORTIVAS SSGG-EQ-26 2.820
MERCADO DE ABASTOS 2 SSGG-EQ-27 160
CASA DE LA CULTURA SSGG-EQ-28 350
EDIFICIO MULTIFUNCIONAL SSGG-EQ-29 927
C.P. TAJO DE LAS FIGURAS SSGG-EQ-30 6.850
TOTAL 53.472

Superficie total sistema general de equipamientos: 126.932 m?

D. EL SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS

El objetivo de la propuesta sobre las infraestructuras bdsicas del municipio de Benalup-Casas Viejas estd relacionado
con el modelo territorial previsto basado en integrar la sostenibilidad del medio ambiente con las propuestas del

planeamiento urbanistico.

Se trata, en definitiva, de incorporar

las nuevas propuestas sobre infraestructuras al modelo de ciudad sostenible y

respetuosa con el medioambiente, considerando al municipio parte de un ecosistema complejo que transforma la
energia y los recursos naturales para su actividad y produccién infernd transformando esta energia en formas de

produccién y consumo.

Como resultado de este proceso, la
desarrollo previsto, de manera que /3
municipio, como expresién de los rect¥sos ‘g

Esta aproximacion persigue una esfrcﬂéér

equilibrio de su propio sistema prody

lo consiga, el resultado final se ace

APROBADO E'\I SESION DE

s E&@ﬁg;cyiwerhdos serd compatible con el modelo de
Has e@c}lona motivadas por la huella ecolégica del
' prBCescs de la propia actividad humana.

Nedh 7 5 }/*C'E
Laé "'-Zntencnoﬂ%u\:fmﬁa en el consumo de recursos, que encuentre el
nlst entorno y (;u_rsczs qye necesita transformar. En la medida que

FdO. T
ave-ata-sesteribriidad orbana y, por tanto, se conseguird una ciudad mds

saludable, amable, respetuosa con las generaciones futuras, integradora, y en definitiva mas humanizada.

La consideraciéon general en cuanto a las infraestructuras es que no podemos pensar que los recursos son ilimitados.

Un principio bdsico es este aspecto

consistird desde el Plan en sentar las bases para conseguir que los recursos
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disponibles apliquen los principios de la Reduccién de los consumos, la Regeneracién o Recuperacién de sistemas y
la Reutilizacién de los productos generados por el metabolismo interno de la ciudad en cada ecosistema.

Se recogen a continuacién las propuestas respecto de las infraestructuras y servicios urbanos, considerando como
estrategia fundamental en todas ellas la incorporacién de una gestién sostenible en los sectores ambientales clave,
como son el consumo de agua, la depuracién y saneamiento de aguas negras, favorecer el desarrollo de sistemas de
energia compatibles y respetuosos con el medioambiente, y la gestién responsable de los residuos urbanos y
escombros del municipio. La propuesta pretende garantizar, a medio plazo, la calidad en el suministro del servicio
pUblico correspondiente ante el aumento de los impactos ambientales. Este serd el objetivo final de las

infraestructuras del municipio de Benalvp—Gosos—‘v‘rerus—y-SeEqu%?\;l'lE%a de actuacién se conciben las propuestas que

. .. APROBADO EN
se recogen a continuacién.
o
D.1 EL ABASTECIMIENTO DE AGUA ]

La gestién y explotacién del suministre Benalup-Casas Viejas es realizado por el

Ayuntamiento a través de la empresa c

El sistema general de abastecimiento del municipio de Benalup responde al siguiente esquema:

SISTEMA GENERAL ABASTECIMIENTO DE BENALUP-CASAS VIEJAS (CADIZ)

|7—-o— o anETECE (3 T
® usar

Por una parte, se cuenta con dos captaciones, cada una de ellas con varios sondeos:
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- Sondeos Canada |y Il.
- Sondeos Lagunilla I, 11y l1.

Desde los pozos de captacién, las aguas se canalizan por gravedad hasta el depdsito principal de almacenamiento,
situado en la zona alta del nicleo urbano de Benalup, que tiene una capacidad de 1.200 m3.

El crecimiento del ndcleo urbano hacia arriba de la ladera supuso el inconveniente de no disponer de presién
suficiente para suministrar a las nuevas ampliaciones del nicleo en la zona elevada, siendo necesario disponer dos
nuevos depdsitos desde de 200 m? de capacidad, desde donde realizar el suministro a la zona mds alta mediante
bombeo directo sobre las redes.

Adicionalmente al suministro del nicleo urbano, existe una alimentacién de suministro desde la red principal hasta la
urbanizacién de Las Lagunetas, por extensiéon de la red municipal hasta el depésito de almacenamiento El Porretal,
con capacidad de 100 m3, desde donde se distribuye a las redes interiores de la misma.

También existe una alimentacién hasta El Puerto de los Chinos, donde se sitda un depésito.

Por otra parte, ya se han ejecutado por parte de la administracién autonédmica las obras de conexién de la red de
abastecimiento a la Zona Gaditana desde los embalses de Hurones y Guadalcacin, extendiendo la red general que
actualmente llega hasta Medina Sidonia y Paterna de Rivera, donde existe una secciéon de tuberia que permite
prolongar hasta Benalup (400mm) por gravedad.

Esta conexién se puso en funcionamiento en 2018 y se entiende como la solucién definitiva para el abastecimiento de
agua a la poblacién de Benalup. Se ha construido un nuevo depésito de distribucién en la zona norte del municipio
con una capacidad para 5.000 m3, equivalente al consumo medio diario estimado para el horizonte del Plan.

D.1.2. LAS REDES DE DISTRIBUCION DEL ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La estructura y funcionalidad de las redes de distribucién general actual del municipio se desarrollan por gravedad a

partir del depésito de almacenamiento-principeal-La-red-en-su ’rotcdldud tiene una longitud de 48 km de tuberias.
APROBADO EN SESIO

En el nicleo urbano consolidado s
urbanos de la Gltima década son de

em@cqwe as redes instaladas para los desarrollos

-én eFthqaones realizadas en la red existente.

su mal é : r"“@ene al de conservacién, consecuencia de su
r Jn’rql en'\las Perdidas generales de la red, que, como se comenta
Esfe ’rlpo d&m\*?mJ_no e utiliza ya en las nuevas actuaciones de
mianto.

La red de fibrocemento presenta pro
antigtedad, e implicitamente contrib
posteriormente, alcanzan una medig
urbanizacién, debido a los problemo

El esquema de la red viene evolucionando funcionalmente desde un modelo radial inicial, partiendo del punto de
suministro, hacia un modelo mallado, para conectar entre si los ramales de distribucién principal y conseguir asi
equilibrar presiones en la red y asegurar un mejor funcionamiento de las condiciones de explotacién.

Este esquema de la red principal del sistema se indica en el plano general de la red existente, estando formado en su
gran mayoria por tuberias de didmetros desde los 100 a 200 mm.

Respecto a la ampliacién de la red principal de abastecimiento, el PBOM realiza una propuesta para suministrar
agua a los nuevos suelos de desarrollo a partir de la red existente, estableciendo un anillo principal de presién con
una tuberia de didmetro estimado de 300 mm en fundicién ddctil, desde donde se distribuyen los ramales
secundarios para extender la red hasta las restantes zonas de crecimiento urbanistico.

Asimismo, la nueva red principal establecerd nuevas conexiones para completar el mallado general de la red

principal existente, ejecutando los nuevos tramos que cerrardn los circuitos internos actualmente incompletos con la
red principal actualmente en servicio y para mejorar las condiciones de explotacién del sistema en su conjunto.
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D.1.3. LA GESTION DE LA DEMANDA PARA ESTABILIZAR LOS CONSUMOS DE AGUA EN BENALUP.

El nuevo Plan propone que por parte de los responsables de la explotacién del sistema de abastecimiento se
desarrollen sucesivamente una serie de medidas para conseguir la estabilizacién de la demanda, fomentando una
utilizacién mdés eficiente del agua, tratando de conseguir disminuciones en el consumo que sean estables y
voluntarias, y sobretodo desarrollar programas concretos y Planes de actuacién para reducir las pérdidas de la red
de distribucién.

Las acciones propuestas para mejorar el rendimiento eficiente de las instalaciones son las siguientes:

e Modificaciones en la estructura tarifaria que incentiven el ahorro de agua.

e Campana de Sustitucién de Contadores, con el objetivo de aumentar la fiabilidad en las lecturas de los
CONsuMos.

e  Plan para eliminar las acometidas de plomo en la red, por los efectos perjudiciales de este metal para el uso
sanitario.

e Lo difusién de dispositivos ahorradores en las instalaciones domesticas como: perlizadores eficientes para
los grifos, reductores de caudal, cabezales o mangos de duchas eficientes y economizadores para cisternas,
etc.

e Desarrollar Planes de Reduccién de las pérdidas de la red principal de fibrocemento.

D.1.4. LAS NORMAS TECNICAS SOBRE ABASTECIMIENTO DE AGUA EN EL MUNICIPIO.

Para la ejecucién de obras de abastecimiento de agua en el municipio se atenderé al contenido y determinaciones de
las Normas Técnicas sobre Abastecimiento de Agua, aprobadas por el Ayuntamiento de Benalup, cuyo cumplimiento
serd objetivo fundamental de la empresa concesionario en la explotacién y extensién de la red existente.

Dicha Normativa tiene por objeto establecer criterios de urbanizacién y ejecucién de las obras de abastecimiento,
que estdn orientados a definir los elementos que se instalen y la ubicacién de los mismos, tanto en las redes generales
como en las acometidas a los usuarios, con el fin de obtener unas mejores condiciones de abastecimiento de agua
para los abonados y una mayor agilidad y rapidez en las intervenciones del Servicio de Agua.

Las nuevas tuberias que formaran la nueva red principal de abastecimiento indicadas en los planos de la red
propuesta serén de fundicién ductil, como garantia de calidad de urbanizacién y disminucién de los costes de
explotacién y mantenimiento.

D.2 EL SANEAMIENTO Y LA DEPURACION EN BENALUP
D.2.1 LA AMPLIACION DE LA RED DE COLECTORES PRINCIPALES.

El PBOM ha realizado una propuesta de ampliacién de los colectores principales, con el objetivo de incorporar al
sistema de depuracién los vertidos de los nuevos suelos_de extensién-urbana de la ciudad, de acuerdo con las

previsiones de extension residencial de |4P3BIBEIBR de'Beralup N CGdsas Viejas.
= PLENO[X]

--,:; sE'.f

PERECHA
=éemcg:wa?rd cgucs “residuales y pluviales en la misma red. Seguirdn
n

1%€gs &éilfegefﬁ Iaéo‘ﬁtbd d de sus caudales enviando a los cauces
el r d dury:m’ré 'pe’f!fodo de fuertes aguaceros.

=CRET ‘
P (5

La nueva red general serd de tipo unjtg#
en explotacién los aliviaderos de la rI
pUblicos el agua que no puede incorp:ééiro
\ &
La red de colectores existentes que condqterﬂqrs Verhdos de*@apg icién hasta la EDAR no tiene capacidad suficiente
para incorporar los vertidos de los nu - o'su-seccion insuficiente para recoger las aguas
pluviales y residuales procedentes de los caudoles de vertido procedentes de la incorporacién de los nuevos suelos de
desarrollo previstos en el Plan. Por tanto, serd necesario proceder a la ampliacién de las secciones de saneamiento
existentes mediante nuevos colectores con seccién suficiente para conducir los vertidos actuales junto con los
procedentes de los suelos de desarrollo hasta la EDAR.
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D.2.2 LA EDAR DE BENALUP

La Estacién Depuradora de Aguas Residuales de Benalup - Casas Viejas es la solucion que permite depurar todas las
aguas residuales del municipio, evitando asi el vertido directo al rio Barbate.

La EDAR se ha disefado utilizando el proceso biolégico de fangos activos mediante aireacién prolongada, por ser la
solucién técnica que mejor se ajusta tanto a las condiciones, tanto de conservacién y mantenimiento como por la
estacionalidad y naturaleza general del efluente a depurar, permitiendo las nuevas instalaciones minimizar la
emisién de olores y ruidos.

D.3. LAREUTILIZACION DE LAS AGUAS RESIDUALES PARA RIEGO DE LOS NUEVOS CAMPOS DE GOLF PREVISTOS
POR EL PBOM.

De acuerdo con el nuevo modelo de actividades turisticas para Benalup, basado en potenciar el golf como actividad
preferente y motor turistico a fomentar, se considera que uno de los pilares que mejor puede contribuir a conseguir
este objetivo es el respeto medioambiental y la apuesta por la sostenibilidad de su explotacién, vinculado a la
reutilizacién del agua de consumo urbano, una vez tratada en la EDAR.

Por ello, el Plan propone la reutilizacién y desinfeccién de las aguas residuales una vez tratadas en la EDAR, para que
sirvan de riego para el nuevo campo de golf previsto.

Para garantizar el uso del agua para riego en condiciones sanitarias aceptables, se debe proceder a la instalacién de
un tratamiento terciario a la salida de las aguas de la depuradora. Este tratamiento permite conseguir que las aguas
de riego tengan las condiciones suficientes para ser utilizadas, evitando los siguientes problemas en cuanto a los
sélidos en suspensién y respecto a las condiciones sanitarias del efluente:

e Evitar la eutrofizacién del agua del riego al almacenarla.
e Evitar obstrucciones en los aspersores durante el riego.
e Conseguir una desinfeccién suficiente para la reutilizacién sin riesgos sanitarios.

Esta solucién supone contemplar de fornmjﬁtggrfgb@_q_qo delagug,semo medida hacia la reutilizacién de las aguas
urbanas para el riego del campo de

/QGEEF CHA
D{\BE "’tog bsﬂpg@s de|almacenamiento mediante una tuberia de

Lt § learl§
SCRETARR '$

. *""?h“‘m

El agua tratada se impulsard desde |c
polietileno de alta densidad.

D.4 LAS INFRAESTRUCTURAS PARA LA'E

D.4.1. LA RED ELECTRICA DE ALIMENTACIC L DE ALTA TENSION.

La red principal de transporte de energia eléctrica de Alta Tensién tiene como funcién la conexién entre los centros de
produccion energética de Andalucia. Esta red es competencia directa del estado a través de la empresa Red Eléctrica
de Espafia, quien gestiona en el dmbito nacional el transporte de energia en funcién de la demanda de consumo
general.

La zona de La Janda y Costa Suroeste de Cédiz se extiende desde Chiclana hasta Vejer y queda delimitada por la
costa atléntica y el parque natural de Los Alcornocales. Se caracteriza por un mercado fundamentalmente de costa,
con nucleos de interior como Benalup-Casas Viejas, Medina-Sidonia o Alcald de los Gazules.

Abarca una extension de 1.800 km?2 aproximadamente, 88.591 clientes, 446.990 kW de potencia contratada, y

comprende los municipios de Chiclana de la Frontera, Paterna de Rivera, Medina-Sidonia, Alcald de los Gazules,
Conil de la Frontera, Vejer de la Frontera, Benalup-Casas Viejas, Barbate y Tarifa.
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La red de AT estd compuesta fundamentalmente por 3 lineas de 66 kV de alimentacién procedentes de las
subestaciones Cartuja 220/66 kV (3x120 MVA) y Puerto Real 220/66 kV (3x120 MVA):

que a su vez conectan con el resto de subestaciones 66/20 kV responsables de la transformacién a niveles de tensién

inferiores.

La red de 66 kV, por su configuracién y distribucién de cargas, tiene identificados sus elementos mds sensibles en las
lineas 66 kV procedentes de las transformaciones 220/66 kV, alguna de las cuales supera ya su capacidad nominal
en situacion normal de explotacién y el resto lo hace ante contingencias en la red de 66 kV, lo cual supone un riesgo
inminente para la seguridad del suministro de la zona.

La demanda adicional prevista en la
condicionadas a la puesta en servic
éstas Ultimas consistir en desarrollos

en las pehcnones recibidas y/o con
adicional en red.

APROBADO EN SESION DE_f_
Qgr]stlg.}yg 0s convenios Tir
CIRE J‘E‘;& Halid

kgd‘g‘ gggios o

mados, las solicitudes de suministro en AT
itudes de suministro en MT/BT, pudiendo
on anterioridad.

zona, contemplados tan sélo parcialmente

riendo a medio-largo plazo en potencia

En el término de Benalup - Casas Viejas, la red de alta tensidn de transporte de energia consiste en una linea aérea
de 220 Kv que discurre al oeste del municipio en direccién a la subestacién de Pinar del Rey, situada en término de
San Roque. Esta linea sirve de conexién entre los centros de produccién eléctrica de la Bahia de Algeciras, a través de
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las centrales térmicas de San Roque y de los Barrios, con los centros de consumo de la Bahia de Cdédiz, Jerez de la
Frontera y Sevilla.

D.4.2. LA ALIMENTACION ELECTRICA A LA POBLACION DE BENALUP EN MEDIA TENSION

Actualmente, el suministro de energia eléctrica al municipio de Benalup - Casas Viejas se realiza mediante una doble
alimentacién en media tensiéon desde las subestaciones de Medina, con tensiéon de 15 Kv y desde la subestacién de
Vejer de la Frontera, mediante una tensién de alimentaciéon de 20 Kv. Los trazados de ambas lineas se equilibran en
los Centros de Seccionamiento existentes de San José de Malcocinado, junto con el existente en Benalup situado en
el ndcleo urbano préximo a la carretera a Vejer. Este Gltimo, sirve de interconexién entre las lineas aéreas de
alimentacién y el anillo de lineas subterrdneas que alimenta a los centros de transformacién del interior de la
poblacién.

Las lineas a 15 Kv procedentes de la subestacién Medina suministran fundamentalmente a las instalaciones
agropecuarias e industriales de cardcter rural existentes, mientras que las lineas procedentes de Vejer de la Frontera,
con tensién de 20 kv, suministran al interior de la poblacién.

La red de media tensién de distribucién interior de la poblacién de Benalup es subterrdnea y su estructura funcional
corresponde a un anillo interior que distribuye a los centros de transformacién existentes.

Desde estos centros de transformacién derivan las redes de baja tensién para alimentacién en 220-380 v a las
acometidas domiciliarias.

En la actualidad, la calidad del suministro eléctrico en Benalup de baja tensién es deficiente y no cumple los
pardmetros de calidad del servicio establecidos por la Normativa vigente, Ley 54/97 de Regulacion del Sector
Eléctrico y el R.D. 1955/2000. Las caidas de tensién en el servicio son bastante frecuentes, ocasionando numerosos
apagones, produciendo dafios en instalaciones domesticas y a los aparatos electrodomésticos y ordenadores.

Por parte de la empresa suministradora Endesa se ha procedido a la construccién de una doble linea de media
tensién desde Vejer hasta el centro de seccionamiento de Benalup para mejorar la calidad del suministro al
municipio, si bien esta solucién seria transitoria hasta la ejecucién de la nueva subestacidn eléctrica, que resolverd
definitivamente los problemas de suministro eléctrico en el municipio.

D.4.3. CONCLUSION

La red de AT de La Janda y Costa Suroeste de Cadiz registra actualmente un elevado nivel de carga con riesgo de
superar la capacidad nominal de la fed Qp@aﬂ&%n@m@@m@gpfggn sjtuacién normal de explotacién como ante
la indisponibilidad de alguno de las | ong. Como conjsecuencia de ello debe recurrirse cada vez
con mayor frecuencia al cierre Fac 4 E%?#fédldd de operacién, que a su vez presenta
importantes limitaciones. :

i 5 N,; r‘: 2 : Elariﬁl
Por otra parte existe una importante :i_émﬂ g vevas, §o gHggsgyue

acentuando la necesidad del apoyo desdg |G ed’
provincia de Cédiz. Faor S

no pueden ser atendidas con la red actual
ilitar el desarrollo de estas comarcas de la

En consecuencia, es indispensable disponer de una transformacién 220/66 kV en la zona que permita garantizar el
suministro y posibilitar su desarrollo, considerando en su configuracién inicial los distintos tiempos de cada una de
las instalaciones 220 kV previstas:

1. Construccidn con cardcter de urgencia de la subestaciéon Parralejo 220/66 kV conectada exclusivamente desde
Gazules 220 kV como medida paliativa temporal.

2. Construccién de la linea Parralejo — Puerto Real 220 kV para dotar de segunda alimentacién 220 kV a la
subestacién Parralejo.
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3. Construccién de la linea D/C 220 kV Parralejo — Facinas que permita el mallado de la subestacién Parralejo.
D.5 EL TRAZADO DEL OLEODUCTO DE ROTA A ALGECIRAS.

En la zona nororiental del t#érmino de Benalup discurre el trazado del oleoducto para transporte de productos
petroliferos a la base militar de Rota desde la central Térmica de San Roque.

Este trazado no representa una afeccién condicionante para el desarrollo urbanistico del municipio.
D.6. PROPUESTA PARA MEJORAR LAS INSTALACIONES DE ALUMBRADO PUBLICO

Un aspecto fundamental en el aspecto del alumbrado piblico en general es la necesidad de implantacién de un plan
estratégico de medidas para mejorar el ahorro y eficiencia energética de las instalaciones. Entre ellas se proponen la
mejora de la eficiencia energética y reduccién de gastos de conservacién y mantenimiento sustituyendo las ldmparas
de mercurio y de halogenuros por lédmparas LED.

Por tanto, se propone destinar recursos para la financiacién de las inversiones que permitan conseguir dichos
objetivos, asi como la elaboracién de un Plan Director de mejora del alumbrado pdblico que incluya la programacién
de los siguientes objetivos:

e Renovacién de instalaciones antiguas o insuficientemente seguras.

e Renovacién de instalaciones de escaso rendimiento luminotécnico o eficiencia energética.

e Programa de eliminaciéon de trazados aéreos eléctricos en fachadas, y especialmente en el Centro de
Benalup, estableciendo prioridades en cuanto a edificios monumentales y calles de interés ambiental.

e Elaboraciéon de inventario de edificios de interés para la ciudad por sus valores arquitecténicos, histéricos o
monumentales que se considere importante incluirlos en programas de iluminacién publica desde el
exterior.

D.7. LA PROPUESTA PARA AMPLlAC|0N°6E‘PES“Rf?RKE§fﬁ?é‘PURR§ DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACION.

/PERECHA
La ampliacién de la red principal de/g § A _f_"h ‘P?,,de telefonia, a incluir en los correspondientes
proyectos de urbanizacién de las unid¢é ) defnueve sefd contrastada con los servicios técnicos de
Ingenieria de Telefénica para el doc rr:l{en &6 AD z |salgrr’§1| del PBOM.

Existe en el P. I. Zahori un Punto Limpio que se considera suficiente para cubrir las necesidades del municipio.

4.2. LA CLASIFICACION Y LOS USOS DEL SUELO

Los diferentes instrumentos de intervencion de los que se sirve el planeamiento general para lograr sus objetivos se
articulan a partir de la clasificaciéon del suelo. A partir de la clasificacién, que determina el régimen juridico bdsico, se
establecen la calificacién del suelo, la regulacién de usos y sus intensidades, los mecanismos de reparto de cargas y
beneficios y la programacién de acciones puiblicas y privadas para ejecutar la ordenacién planeada.

La clasificacién del suelo es la primera decisién que en el marco juridico ha de tomar el Plan, pues conlleva el
establecimiento de un primer estatuto juridico a que se ajustaré la propiedad de cada terreno en materia de
derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la expresion mds primaria y fundamental del modelo territorial
adoptado.

En consecuencia, el nuevo Plan divide el territorio del término municipal de Benalup-Casas Viejas, a efectos de su
clasificacién, en las siguientes clases:
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e El Suelo Urbano. Se corresponde a los terrenos que conforman la ciudad existente, por un lado el nicleo
principal y por otro el asentamiento urbano de Las Lagunetas, incluyendo sus vacios interiores o los situados
en zonas periféricas pero integrados en la malla urbana actual.

e El Suelo Rustico. Se corresponde con los terrenos excluidos del proceso urbanistico por presentar valores que
exigen su preservacidon o bien por localizarse en posiciones inadecuadas para su integracién urbanistica.

El nuevo Plan, al establecer la clasificacién urbanistica de los terrenos, respeta, bésicamente, los derechos
consolidados por los propietarios, si bien procede a la extincién de aquellas expectativas generadas por el
planeamiento vigente que no pueden mantenerse por ser contrarias a los objetivos y criterios del nuevo Plan.

A. EL SUELO URBANO

En el presente Plan Bésico se propone una clasificacién de suelo urbano de conformidad con lo establecido en la
regulaciéon autondmica contenida en la LISTA.

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por una red de
viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o asentamiento de poblacién del que forme parte, cumplan alguna
de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucién de los instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial y de
conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcién de las obras de
urbanizacién conforme a est mes-de-desarrolto.

b) Estar transformados urbanisti ical eﬁfg %P? 5 %gr%:'g%cNes% rodado por via urbana y conexién en red con
los servicios bdsicos de abas Yelt tosy suministro de energia eléctrica.

c) Estar ocupados por la edifica -;"é?cs::. szdﬁrcer s partes del espacio apto para ello, de
acuerdo con el dmbito que el =

1
de

‘6\-1 urbanistica general establezca.
ml.:mﬁ!

'—.';
-."-i:

2. Tqmblen forman parte del suelo ufk

cuenten con acceso rodado y con las-in lcos-de abastecimiento de agua, saneamiento y

suministro de energia eléctrica.

Como resumen general podemos sefalar que el nuevo Plan clasifica como urbano un total de aproximado de 200
Ha de suelo.

1. Direcirices para la ordenacién del Suelo Urbano.

Las directrices bdsicas que han orientado las intervenciones en el Suelo Urbano de Benalup han sido, en primer
lugar, la disminucién de la densidad de la trama urbana; y en segundo lugar, la construcciéon de una permeabilidad
racional y la resolucién de los vacios que estdn impidiendo que el tejido urbano presente una adecuada continuidad,
como garantia bdsica para el fortalecimiento de las relaciones y las interacciones de las diferentes zonas urbanas.

Esta problemdtica se acusa de manera especial en el sector suroccidental de la ciudad actual, entre la Barriada del
Matadero y la A-2228, y entre ésta y la Barriada del Tajo, ofreciendo actualmente esta zona una imagen disgregada,
discontinua y residual respecto a la ciudad consolidada.

En lo que se refiere a los usos globales, el uso principal del Suelo Urbano es el residencial, con predominio del uso
pormenorizado de viviendas, sea unifamiliar o plurifamiliar. El Plan se propone mantener el cardcter residencial
predominante del Suelo Urbano, aunque, se permiten otros usos compatibles con el modelo urbano disefiado, tales
como los turisticos, servicios, productivos y dotacionales.

Sélo estardn prohibidas, salvo en los suelos especificamente previsto para ello, las actividades incompatibles con la
vivienda.
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El Suelo Urbano permanecerd en su configuracién actual, bien por su correcta adecuacién e integracién urbanistica,
bien por la imposibilidad material o costo desorbitado de la reconstruccién en otras. Estard sujeto a la de no poder
ser edificado hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacién de solar, salvo que se asegure la ejecucién
simultdnea de la urbanizacién y de la edificaciéon mediante las garantias contenidas en la legislacion urbanistica. Los
propietarios de terrenos de suelo urbano consolidado por la urbanizacién deberdn completar a su costa la
urbanizacién necesaria para que los mismos alcancen -si adn no la tuvieran- la condicién de solar y edificarlos en los
plazos que el Plan establezca.

No serdn de aplicacién en esta categoria de suelo urbano las determinaciones sobre Aprovechamiento Medio.
2. Las Zonas de Ordenanza.

Las condiciones particulares de cardcter morfo-tipolégico a las que deben sujetarse los edificios en funcién de las
dreas o zonas en las que se ubiquen son las denominadas Zonas de Ordenanza, que junto con el uso pormenorizado
atribuido, constituyen el contenido de la calificacién urbanistica. EI PBOM, en funcién de los objetos que persigue,
distingue las siguientes ordenaciones en el Suelo Urbano:

e 0.1 Casco Antiguo. Esta zona de ordenanza seré de aplicacién en las parcelas correspondientes al drea de
suelo urbano consolidado caracterizadas por el significado histérico de su trama. El émbito de esta zona de
ordenanza quedaria enmarcado por las Calles Nueva y Sur, al norte; Tajo, Mirador y Miguel Garcia, al
oeste; Conciliar, Adelfa y antigua UE-8, al este; y el actual limite de suelo urbano por su borde sur.

Se trata de suelos colmatados con un sistema de espacios parcelados a base a manzanas compactas, de
morfologia irregular, de calles estrechas, marcadas por la adaptacién del espacio edificado a la topografia
existente, con predominio de la vivienda unifamiliar entre medianeras, de una y dos plantas de altura, con
alineacién preferente a vial, generando un sistema de espacios libres privados hacia el interior de las
parcelas, con elementos de arbolado en muchos casos, que caracterizan el ndcleo histérico de Benalup -
Casas Viejas.

e 0.2 Ensanche. Engloba esta zona de ordenanza casi la totalidad de los crecimientos que se han producido
en continuidad con el casco antiguo de Benalup - Casas Viejas, apoyados en el perimetro que conforman las
calles Nueva, Sur y San Juan. Se\miglogerClos ErechnieHids lieales en torno a las calles Tajo y Paternilla. Se
trata, en su mayor parte, de ejanza de los ensanches tradicionales de
nucleos urbanos, donde, fav endientes que caracterizan el soporte fisico
de la trama urbana del ndcle paso a una reticula mucho mds racional,
de manzanas rectangulares de as por un sistema de espacios parcelados
que se agrupa de manera comg de vivienda unifamiliar entre medianeras,
de una y dos plantas de altu 0 VIG| y|alto porcentaje de ocupacién de parcela,
dejando un espacio libre de Hos'casos, trasero, para patio de ventilacion y
servicio.

e 0.3 Residencial unifamiliar. Esta zona se circunscribe a los suelos de nuevos crecimientos propuestos en los
que se prevé la implantacién de la tipologia de vivienda unifamiliar, es decir, sélo se admite una vivienda por
unidad parcelaria. Se distinguen cuatro categorias:

o 0. 3.1.- Adosada: Edificacién adosada a linderos laterales
o O. 3.2.- Pareada: Edificacién adosada a un lindero lateral
o 0. 3.3.- Aislada: Edificacién no adosada a ningn lindero
o O. 3.4.- Lagunetas

e 0.4 Residencial plurifamiliar. Se refiere a los suelos donde se prevé la implantaciéon del régimen de
propiedad horizontal, admitiéndose mds de una vivienda por unidad parcelaria. Se distinguen dos
categorias:

o 0. 4.1.- Plurifamiliar bloque vertical: Edificacién en altura
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o O. 4.2.- Plurifamiliar bloque horizontal: Edificacién en extensién
Engloba esta ordenanza las edificaciones existentes en torno a Avda. de la Janda, Calle San Juan y Calle
Carretera del Castafio. También se prevé su aplicacién a los suelos de nuevos crecimientos.

0.5 Hotelero. Engloba las zonas donde se prevé la implantacién de instalaciones hoteleras.

0.6 Servicios. Se refiere a las zonas donde se establece dicho uso como caracteristico, es decir, aquel que
tiene por finalidad la prestacion de servicios tales como el comercio destinado a las ventas al por menor, y
que tiene lugar en locales independientes o agrupados, las oficinas destinadas a la informacién,
asesoramiento, administracién, gestién, actividades de intermediacién financiera u otras similares y las
actividades ligadas a la vida de ocio y de relacién.

0.7 Industrial-Almacenaije. Se recogen en esta zona de ordenanzas las edificaciones de usos productivos
propuestas.

0.8 Equipamientos. Se refiere a los suelos destinados a albergar los equipamientos existentes o previstos. Se
distinguen los pUblicos de los privados en funcién de su titularidad.

0.9 Espacios libres. Esta ordenanza establece la regulacién de los espacios libres de edificacién existentes o
previstos. Se distinguen los de uso publico de los privados

0.10 Movilidad. Se refiere a la regulacién del espacio publico viario.

O.11 Infraestructuras. Regula los suelos destinados a albergar cualquier tipo de instalacién vinculada a las
infraestructuras urbanas.

Superficie total de suelo urbano en zonas de ordenanza: 1.509.244 m?

3. Las Actuaciones de Reforma Interior e

APROBADO EN SESION DE

El Suelo Urbano del término municjpal - nahfﬁ“glgbs sedigjasidista mucho de ser homogéneo, ya que sus

condiciones actuales son el resultadgf
consolidada en el tiempo. Esta variedde
la LISTA, la delimitacién de Ac’ruoc' '
degrodocion del entorno, necesidod

tico-qe ha|experimentado cada drea de la ciudad
ﬁﬂgﬁ@% te Plan, de conformidad con las previsiones de
3 rfetigh=poi caysa de la obsolescencia de los servicios,
r/los usogﬁ\éﬁegﬁ_’é anélogas que hagan necesaria la reforma o

Asi, se proponen las actuaciones que se sefialan a continuacién:

ARI-01. Superficie: 3,07 Ha. La ordenacién de este sector de la ciudad busca la adecuada compleciéon de
este vacio urbano, relevante y periférico, por una parte, como parte integrante del Poligono Industrial Zahori
actualmente en desarrollo, y, por otro, como parte de la oferta de vivienda aislada propuesta. Se plantea
establecer la adecuada articulacién viaria con el Poligono existente y el Recinto Ferial.

ARI-02. Superficie: 2,41 Ha. Se trata de un vacio situado entre el poligono industrial Zahori y el nicleo
urbano apoyado en el sistema general viario B2 (travesia urbana de la carretera A-2225), completando los
bordes y regularizando las viviendas existentes.

ARI-03. Superficie: 18,5 Ha. Sector situado al norte del casco urbano que fue objeto de innovacién con
cardcter de modificacién puntual con ordenacién pormenorizada del planeamiento general anterior,
aprobada el 04 de agosto de 2008. Los terrenos atn no han sido consolidados por la urbanizacién. Se

propone una ordenacién diferente a la contenida en el documento de innovacién.

ARI-04. Superficie: 1,15 Ha. La anterior UE-04 “Guardia Civil”, que ya cuenta con planeamiento de
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desarrollo definitivamente aprobado (Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de
Urbanizacién), pero que adn no cuenta con urbanizacién consolidada.

ARI-05. Superficie: 1,02 Ha. Es la anterior UE-05 “Calle Cafuelo-Prolongacién Calle Tenorio”. Al igual que
la anterior, ya cuenta con planeamiento de desarrollo definitivamente aprobado (Estudio de Detalle,
Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacién), pero ain no cuenta con urbanizacién consolidada.

ARI-06. Superficie: 1,42 Ha. El objetivo de ordenaciéon de este sector, de uso global residencial, es la
formalizacién del frente oriental de la ciudad hacia el “Parque Este” y hacia la vega del rio Barbate, mediante
el remate de las manzanas residenciales del suelo urbano consolidado colindante y las necesarias aperturas
de viario de conexién para garantizar la adecuada articulacién con la trama histérica. Como pieza
fundamental de su ordenacién serd la conformacién de un sistema de espacios libres que se incluyen en el
“Parque Este”, en el entorno del CEIP Tajo de las Figuras.

ARI-07. Superficie: 1,10 Ha. Son terrenos de borde del nicleo, situados al sureste, que se han considerado
susceptibles de ser incorporados al desarrollo urbanistico al objeto de regularizar el borde urbano.

ARI-08. Superficie: 0,51 Ha. Pretende aprovechar la localizacién de un vacio en al casco antiguo de la
ciudad para conseguir la recualificaciéon de este sector, incorporando espacios libres, equipamientos y
nuevas conexiones viarias, entre las calles Levante y Tarifa, que favorezcan y contribuyan a mejorar la
permeabilidad de la frama urbana existente. Ello permitird la consolidacién de un espacio libre coincidente
con una importante masa arbolada detectada en la zona, conformando una plaza publica junto a una de las
caracteristicas fuentes (Fuente de la Calcetilla) que singularizan el casco antiguo de Benalup-Casas Viejas. La
posicién de la parcela destinada a reequipar esta érea de ciudad se establecerd en posiciones colindantes al
espacio publico propuesto generando dreas de actividad y encuentro para la poblacién residente en este
dmbito.

ARI-09. Superficie:1,44 Ha. Son terrenos de borde del nicleo, situados al sur del mismo, que se han
considerado susceptibles de ser incorporados al desarrollo urbanistico al objeto de regularizar el borde
urbano.

APROBADO % ES ION DE

ARI-10. Superficie: 4,61 Hal Se ’rro_f_o ep on‘e
(Poligonos Iy ll), que cuentar
propone su segregacion del

os ferrenos indluidos en el anterior SAU-03 “Mesa Baja”
@probado en fecha 29 de febrero de 2011. Se
iones infroducidas en éste.

ARI-11. Superficie: 2,36 Ha. nterior SAU-3 “Mesa Baja” como parte del
poligono IlI. Atendiendo a lafe: OAL la existencia de numerosas edificaciones
dentro de su delimitacién, se consi : redelimi’rocién a fin de excluir las parcelas
con edificacién y urbanizac i ndizar su desarrollo, de manera que resultan tres
dmbitos de gestién separados.

ARI-12. Superficie: 1,01 Ha. Resto de los terrenos incluidos en el poligono Il del antiguo sector SAU-3.

ARI-13. Superficie: 2,41 Ha. Es la antigua UE-11 “Lagunetas Centro”. Cuenta con Estudio de Detalle
aprobado.

Superficie total ARI: 411.808 m?2

En las ARI, el PBOM establece su ordenacién pormenorizada completa, si bien se permite una ordenacién diferida,
concretamente remitida a Estudios de Detalle, figura que también se utilizard como instrumento de desarrollo para la
efectiva localizacién de la calificacién pormenorizada de viviendas sometidas a algin régimen publico de proteccién.
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B. EL SUELO RUSTICO

La adecuada regulaciéon del Suelo Réstico es la mejor garantia para su proteccién, ademdés de ser el instrumento para
alcanzar dos objetivos que son el centro de la demanda ciudadana en materia ambiental:

La utilizacién positiva de los espacios naturales cuando es compatible con su conservacién y restauracion,
con el requerimiento de que las actividades que se desarrollen en ellos estén dominadas por el concepto de
la sostenibilidad.

La incorporacién de los elementos y espacios naturales a la ordenacién integral del territorio y, a través de
ésta, su interpretacién como espacios de la ciudad.

El nuevo Plan incorporara asi un concepto positivo del territorio rUstico, evitando y superando su tratamiento
tradicional de suelo residual como mera negacién del urbano. Asi, el Suelo Rustico esté integrado por aquellas dreas
que deben ser activamente preservadas del proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de proteccién tendentes
a evitar la transformacién degradante de la naturaleza y destino ristico que lo caracteriza, o bien con medidas de
potenciacién y regeneracién para la mejora de sus condiciones de aprovechamiento integrado.

Se han tenido en cuenta en la asignacién de la clase de suelo ristico las siguientes circunstancias:

1. Categorias del Suelo Rostico

Teniendo en cuenta los criterios ar
categorias dentro de la clase de Sue

Su pertenencia al dominio pUblico natural o, en su caso, las limitaciones que derivan de su colindancia con
el mismo, cuando el régimen juridico demanda la preservacién de sus caracteristicas para asegurar su
integridad. Es el caso principalmente de los terrenos del dominio piblico hidrdulico y de sus afecciones.

La salvaguarda de la integridad y funcionalidad de las infraestructuras existentes y previstas.

Asegurar el mantenimiento de las funciones naturales y de vertebracién territorial de determinados terrenos
de suelo rustico.

La inadecuacién para el desarrollo urbanistico de determinados terrenos atendiendo a razones relacionadas
con localizaciones incoherentes con la ordenacién estructural, a las directrices establecidas en la
planificacién territorial, a la presencia de riesgos y a razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilizacién
de los recursos naturales.

APROBADO EN SESION DE

e Benalup - Casas Viejas establece tres

Suelo Réstico Especialmente |
ferrenos:

entre los que se incluyen los siguientes

o Aquellos que tienen la condicién de bienes de dominio pdblico natural o estdn sujetos a limitaciones
o servidumbres por razén de éstos, cuando su régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad, la preservacién de sus caracteristicas.

o Aguellos que estédn sujetos a algin régimen de proteccién por la correspondiente legislacién
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales o
medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la
preservacién de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio
ambiente en genera.

Se incorporan los siguientes dmbitos:
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Parque Natural Los Alcornocales: La declaraciéon como "Espacio Natural Protegido” de este émbito de
alta calidad ambiental, que conforma la mitad oriental del término municipal de Benalup-Casas Viejas,
lo incluye en esta categoria de suelo.

Las especiales caracteristicas de este espacio natural dan lugar a ecosistemas muy valiosos, singulares y
escasos en los que se desarrollan especies raras, amenazadas o en peligro de extincién, que constituyen
en algunos casos endemismos locales.

Estos espacios han sido declarados como Zona de Especial Proteccién de Aves y ZEC (Decreto
493/2012, de 25 de septiembre), por lo que debe establecerse un grado méximo de
proteccién-conservacién, mdaxime ante la presencia de destacados elementos naturales, historicos y
paisajisticos.

Sistema de vias pecuarias: quedaria incluido en esta categoria el Dominio Pdblico Pecuario, en diverso
estado de preservacién funcional, debido a su cardcter de bienes de dominio péblico natural y a su
elevado interés paisaijistico, ambiental y ecolégico, incluyendo las alternativas de trazado propuestas
desde el presente Plan, ante la afeccién producida por los nuevos crecimientos propuestos. A este
respecto cabe sefalar que en aplicacién del art. 39 del Reglamento de Vias Pecuarias, el Padrén de la
Fuente del Alamillo, afectado por los crecimientos propuestos, se integrard en el sistema general de
espacios libres, manteniéndose la titularidad de las mismas por parte de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. La superficie ocupada por la via pecuaria no computard a efectos del célculo del estédndar de
espacios libres.

Dominio Publico Hidrdulico y zonas inundables: dentro de este émbito, quedarian incluidos, por un
lado, el Embalse del Celemin, que ademdés se encuentra localizado dentro del Espacio Natural Protegido
del Parque Natural de los Alcornocales, y por otro, los principales cauces del término municipal de
Benalup-Casas Viejas, el del rio Barbate y rio del Alamo, asi como sus mdrgenes y riberas y las zonas
inundables.

Patrimonio arqueolégico: El catdlogo de Yacimientos de Benalup estd compuesto por los bienes
declarados, los yacimientos arqueoldgicos y otros bienes del patrimonio histérico.

Infraestructuras y carreteras: Son los terrenos afectados por las diversas infraestructuras existentes o
previstas en el término municipal y sus zonas de proteccién, asi como los terrenos de dominio y uso
pUblico ocupados por las carreteras, proyectadas o construidas para la circulaciéon de automéviles, sea
cual sea la administracién de la que dependan.

e Suelo Rustico Preservado por Ordenacién Urbanistica. Son aquellos terrenos que merecen un régimen de
especial protecciéon otorgado por:

Se incorporan los siguientes dmbpit

o

o Bien directamente por este Plan Bdsico por contar con valores e intereses especificos de cardcter
territorial, natural, ambiental, paisajistico, o histérico.

o Bien por algin planeamiento de ordenacién del territorio, que establezca disposiciones que
impliquen su exclusiéon del proceso urbanizador o que establezcan directrices de ordenacién de
usos, de proteccién o mejora del paisaje y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacién racional
de los recursos natu ’olegs&@g}gﬂ% igoapsiiblesaen cualquier clasificacién distinta a la de suelo

no de desarrollo.

%CHA

E*‘E'

ben preservar de la intervencién isotrépica
fner valores naturales y ecoldgicos.

Masas vegetales: Son zongs
por constituir elementos |ca i
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El Turujal: Se incluye la zona himeda El Turujal, que por su elevado valor ecolégico es de gran interés
para los anfibios y reptiles acuéticos y esté considerada de interés herpetolégico.

e Suelo Rustico Comun, que incluye el resto del suelo rustico del término municipal. Se adscriben los siguientes
ferrenos:

o

o

Cultivos de secano: Se corresponden con las dreas de terreno descubierto de vegetacién natural, de
parcelario abierto, de explotaciones agricolas de grandes dimensiones, destinadas de manera uniforme
a cultivos de secano dentro del término municipal.

Regadios: Cultivos de regadio que ocupan las pendientes llanas y suaves de la vega fluvial del rio
Barbate

Matorrales: Areas de terrenos poblados por especies espontdneas arbustivas, de composicién variable,
predominando los lentiscos, palmitos, coscojas, jaras, tomillos, romeros, aulagas... etc

2. Los usos del Suelo Ristico

Los usos generales en el Suelo Rustico que el nuevo Plan establece como de aplicacién a la realidad territorial del
término de Benalup - Casas Viejas son los siguientes:

e Adividades agricolas: Donde se incluyen las actividades las ligadas directamente al cultivo de recursos
vegetales, distinguiéndose:

o

Agricola Tradicional, cuando la actividad se realiza sin la instalacién o construccién de ningdn elemento,
ni la alteracién de la condloRﬁ%Q%‘bl@'cﬁﬁo§ES|0N DE
E’E%CHA ) ) ]
Werds, fg,dn o| se trate de instalaciones o construcciones
7 o las instalaciones destinadas al cultivo de

Instalacién o construccid
fijas o semipermanentes
plantones para su poste

Actividades forestales, . _ adas directamente a la explotaciéon de
especies arbéreas y ar os—o--de-mditiral“y=pastos- forestales susceptibles de explotacion o
aprovechamiento controlado.

e Adividades ganaderas: Se incluye en esta actividad la cria de todo tipo de ganado. Dentro de la misma se
prevén especificamente los establos, granjas avicolas y similares, incluyéndose aquellas construcciones
destinadas a la produccién comercial o sus productos.

e Actividades vinculadas a la explotacién agropecuaria:

o

Obras e instalaciones anejas a la explotacién, referida a aquellas instalaciones para el desarrollo de las
actividades primarias, tales como almacenes de productos, embalajes y maquinaria, cuadras, establos,
vaquerias, etc.

Obras e instalaciones de transformacién de productos agricolas, que se refiere a las instalaciones
industriales para la primera transformacién de productos, tales como bodegas, almazaras, secaderos,
aserraderos, efc.; asi como unidades para la clasificaciéon, preparacién, embalaje y comercializacién de
productos.

Infraestructura de servicio a la explotacién.

Desmontes, aterramientos, rellenos y, en general, todos aquellos movimientos de tierras que supongan
la transformacién de la cubierta vegetal y eddfica del suelo, alterando o no sus caracteristicas
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morfotopogréficas.
o Obras e instalaciones que posibiliten captaciones de aguas subterrdneas o superficiales.

e Adividades medioambientales. Se incluyen las actividades relacionadas con los objetivos de conservacién,
mantenimiento y preservaciéon del medio ambiente natural, incluyendo, cuando asi lo requieran dichos
objetivos, cuantas actividades especificas sean necesarias para la regeneracién de espacios degradados
(regeneraciéon de canteras, dreas quemadas, efc.). El uso medioambiental estd relacionado con la
conservacién, protecciéon y regeneraciéon de dreas ecolégicamente valiosas, incluyendo actividades de
investigacién y culturales, regeneracién de la fauna, flora, suelo y paisaje, y cualquier ofra actividad que
permita la recuperacién de sus valores naturales y ambientales, distinguiéndose:

o Actividades cuyo objetivo sea conservar, o en su caso, regenerar y restaurar los recursos naturales,
eliminando aquello que perjudica la restauracién natural o favoreciendo ésta a través de tareas que la
propician.

o Las actividades de estudio cientifico y la educaciéon ambiental, asi como las actividades de disfrute activo
y pasivo de la naturaleza, como la contemplacién de la misma, el excursionismo, senderismo, el
cicloturismo, la escalada, y en general todos aquellos, individual, familiar o en pequefo grupo, que no
supongan una alteracién relevante del ambiente donde se desarrollan.

Segln su mayor o menor posibilidad de implantacién en el Suelo Rustico, los usos podrdn ser:

e Usos caracteristicos: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelo por ser acordes con las
caracteristicas naturales del mismo.

e Usos compatibles: Son aquellos que pueden implantarse en esta clase de suelos, siempre y cuando se
acredite especificamente en cada supuesto que el impacto producido es admisible en relacién con las
normas de cardcter general que se establezcan para cada zona.

e Usos prohibidos: Son aquellos cuya implantacién estd expresamente excluida.

Ademés de los usos caracteristicos desemes-emeFreFmeﬁ#eeJ—ﬂuev&%n regula en el Suelo Rustico los siguientes usos
bles: Acivi mical, 1GYERE ARR By oTe lo serén autorizables 5
compatibles: Actividades econémicas, tris ofa % froesfruduroles, que sélo serén autorizables si se

incorporan como actuaciones extraol #@Eoﬁsl art. 22 LISTA.
L

3. La potencialidad turistica del medio Tatufhl ¢ &co St ""‘o %IVIdOd innovadora.
La importancia que ha adquirido estd meodditdtids bristica Y& efolfe _'.-:'fcon determinados principios del sistema social
y del sistema productivo en los comi I ’ 1 Brofundizar en su conocimiento. En la actualidad,

segun diversos estudios, el segmentolg ‘cimiento es el furismo en espacios naturales

y, entre ellos, en las dreas protegidas.

Como consecuencia de ello han ido surgiendo denominaciones como turismo natural, turismo ecolégico o turismo
verde, entre otras para designar todas aquellas modalidades basadas en presentar un contacto més o menos directo
con el medio ambiente como punto central de la oferta turistica y que se sintetizan en la expresién de "turismo en
espacios naturales". Asi, se pone de manifiesto la existencia de una demanda cada vez mds fuerte de dreas naturales,
inalteradas, virgenes y conservadas, y de la recreacién y educacién en temas medioambientales.

Benalup no puede quedar ajena a estas oportunidades, y por ello el Plan quiere identificar los elementos que
manifiestan un cierto potencial turistico de naturaleza y definir el papel que han de jugar en Benalup también en este
aspecto. Esta propuesta del Plan se formula con la finalidad de favorecer la incorporacién del turismo no masivo, del
Turismo Rural y de Ocio en la Naturaleza en sus diversas modalidades, como una actividad complementaria a las
turisticas mds urbanas ya enunciadas.
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Los elementos de Interés son los lugares concretos que en razén de sus notables valores ambientales, paisaijisticos,
histérico-artisticos, arqueolégicos etnogrdficos, etc. pueden ser objeto de una actuacién de puesta en valor para el
uso publico que los convierta en soporte para la actividad turistica.

3.1. Los elementos de interés.

Estos elementos se relacionan en funcién del valor que los caracteriza y son los siguientes:
e Elementos de interés naturalistico.

Agrupa un conjunto diverso de elementos, caracterizados por su particularidad, rareza y, en algunos casos, su
fragilidad. Para estos Gltimos la gestién ha de tener como obijetivo la preservacién y conservacién de sus elementos
constitutivos, pero dada la naturaleza de los mismos pueden admitir usos complementarios como el turismo.

Estas dreas son susceptibles de ponerse en valor con actividades turistico-recreativas asociadas a las formaciones
naturales, tales como senderismo, rutas a caballo, bicicleta, deportes nduticos... etc.

Para la realizacién de estas actividades se tendrén que habilitar dreas idéneas para tal fin con las infraestructuras
dotacionales requeridas, asi como la recuperacién de las vias pecuarias.

Entre las dreas de interés naturalistico se encuentran:

- La Sierra
- El Embalse del Celemin
- La Red de vias pecuarias

e Elementos de interés histérico-cultural

Partiendo de los origenes en los primeros moradores de estas tierras, se han preservado, hasta la actualidad,
numerosos Yacimientos Arqueoldgicos, de los cuales muchos de estos son cuevas en las que podemos encontrar
pinturas rupestres del Paleolitico. Mediante la creaciéon de rutas controladas, en la que se evite la dispersién del
turismo en los interiores del Parque Natural, se podrian dar a conocer incrementando la oferta de turismo cultural del
término, para lo que seria necesario el empleo de personal especializado.

De todos los yacimientos el mds conocido y destacado es el denominado Tajo de las Figuras.
Benalup ya cuenta con rutas turisticas establecidas y con actividades relacionadas con el sector turistico- recreativo.
Es el caso este de las Ruta del Celemin y Barbate, Ruta por el Parque de los Alcornocales, Ruta de la Gargantillas, Ruta

de Benalup-Casas Viejas y Ruta de las Fuérest RodasestdsE8ieddéberdn potenciarse mediante publicidad a fin de
consolidar este tipo de turismo.

/PERECHA
fo" e

3.2. Las actividades relacionadas co ividad deportiva y medio natural.

Como nuevas actividades relacionadgi ral, actividades deportivas y medio natural

se proponen las siguientes:

L -

e La Sierra se caracteriza por presentar una orografia nada despreciable para la préctica de deportes de
aventura, caso de la escalada, barranquismo, ascenso en bicicleta de montafia, parapente y ala delta. Estas
posibilidades requieren la monitorizacién y el control de profesionales en las respectivas actividades.

e Un acercamiento de la poblacién a los Parques Naturales se convierte en una opcién importante a la hora de
su conocimiento y conservaciéon. Con la organizaciéon de excursiones con profesionales del medio para dar
a conocer la flora y fauna existente, asi como las especies endémicas, explicar su papel en el medio y la
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importancia de su conservacién. Otras actividades tendrian relacién con la repoblacién/restauracién forestal
o la prevencién de incendios. Los itinerarios dentro del Parque Natural requeririan la colocacién de carteles,
infegrados en el medio, con informacién sobre la flora y fauna que puede observarse en cada punto y sobre
las pautas de comportamiento a seguir.

e Cursos de supervivencia en Sierra Momia. Se disefiardn actuaciones en las que los participantes demuestren
sus destrezas y habilidades en contacto pleno con la naturaleza, caso este de la orientacién, bisqueda de
alimentos y agua, programando estas actividades en momentos y en dreas que no supongan una amenaza
para los recursos naturales existentes.

e Creacién de Huertos de Ocio en aquellas zonas abandonadas o de dominios publicos bajo previas
concesiones, para el desarrollo de actividades agricolas basadas en el modo tradicional y/ de tipo ecoldgico,
similares a los ya implantados en el entorno de la EDAR municipal.

e El disefo de rutas o itinerarios para visitar cuevas, pinturas rupestres y monumentos etnogrdficos e
histérico-culturales, potenciard el valor artistico e histérico-cultural del término.

e Las vias pecuarias del término municipal deben reactivarse mediante la puesta en prdctica de actividades
compatibles con los usos permitidos, conforme queda recogida en la legislacién especifica para estos
dominios publicos, tales como la equitacién, el senderismo o el ciclismo.

e Potencialidad del Embalse del Celemin. Sus aptitudes para los deportes néutico-deportivos y para la pesca
deportiva fluvial deben aprovecharse para generar actividad. A estas puede unirseles el piragiismo y otros
deportes nduticos en cauces fluviales, caso del rio Barbate.

4. Actuaciones de transformacién urbanfstica de nueva urbanizacién

De acuerdo con lo establecido por el art. 31 LISTA, podrén ser objeto de actuaciones de nueva urbanizacién en suelo
rustico comin los terrenos que resulten necesarios para atender y garantizar las necesidades de crecimiento urbano,
de la actividad econémica o para completar la estructura urbanistica. Atendiendo a los principios de sostenibilidad y
racionalidad, la necesidad de su transformacién deberd justificarse por su interés piblico o social, en funcién del
andlisis de pardmetros objetivos de crecimiento y demanda o por la imposibilidad de atender a esas necesidades con
el suelo urbano disponible.

Los terrenos incluidos en los dmbitos de nueva urbanizacién deberdn ser colindantes al suelo urbano de los nicleos
de poblacién existentes, quedando integrados tras su transformacién en la malla urbana.

El PBOM de Benalup-Casas Viejas propone la delimitacién de cinco actuaciones de nueva urbanizacién:

e ANU-01. Superficie: 94,78 Ha. Situada al norte del nicleo urbano y destinada a albergar usos residenciales
en tipologia de vivienda aislada en grandes parcelas y usos turisticos relacionados con la actividad ecuestre.
Tras acuerdo con la propiedad de los terrenos, se obtiene la superficie necesaria para la formalizaciéon del
sistema general de espacios ||br,es=Fi’ﬁt$§.5ﬁ(E}6L@'~] "%’SS@GEE. 02"

e ANU-02. Superficie: 8,66 H no, se propone para la regularizaciéon de
asentamiento histérico con q e la primera residencia, reconociendo y
preservando las edificaciones/ékisft ologl'd adecuada que permita su correcta
accesibilidad y articulacién doa

e ANU-03. Superficie: 8,47 Hc

ano, tiene como obijetivo el crecimiento
residencial que formalice el nueva fachada a la calle Paternilla y
asegurando la articulacién deftatrar - a ANU-02.

e ANU-04. Superficie: 21,4 Ha. Situada al oeste del nicleo urbono, pretende el fortalecimiento de la directriz
norte-sur de la ciudad, formalizando la fachada hacia la Avda. de Cantarranas, y la implantacién de una
oferta tipolégica diversa que enriquezca el tejido urbano, potenciando la formalizacién de los ejes
estructurantes y posibilitando un sistema de ocupacién abierto que perpetie las relaciones visuales entre la
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ciudad y el entorno natural colindante.

e ANU-05. Superficie: 25 Ha. Situada al sur del nicleo urbano, plantea el crecimiento residencial vinculado al
drea de oportunidad de dinamizacién turistica “Ampliacién Golf” prevista por el Plan de Ordenacién del
Territorio de La Janda, constituido fundamentalmente por vivienda aislada.

Superficie total ANU: 1.583.350 m?

El PBOM establecerd las bases de desarrollo de estas actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién, que regirdn la elaboracién de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacién necesarios para
concretar su ordenacién detallada.

APROBADO EN SESION DE

J—FQ\)PLENOE PERECHA
o LocaLl | [ a4
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5. LA INCIDENCIA TERRITORIAL

5.1. ADECUACION DEL PBOM AL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
JANDA

El objeto principal de la planificacién territorial es la coordinaciéon de los aspectos territoriales de las politicas
sectoriales y la coordinacién de la planificacién urbanistica municipal. Este cardcter bésico de marco referencial de
politicas, propuestas y planes ha de conducir inevitablemente a un disefio equilibrado de su nivel de determinaciones
concibiendo de forma flexible sus contenidos.

El caso de los planes subregionales aparece regulado en el Titulo lll, Capitulo Il de la LISTA.

En concreto, el art. 44 regula el contenido bdsico de este instrumento de planificacién.
APROBADO EN SESION DE
Las cuestiones a reflexionar desde esfo' C ldeprlﬁflccaen se corr=sponden con aspectos de articulacién y
ordenacién del escenario territor ¢ ﬁ% Lcﬂ;wﬁ:] &Bmosgfamférv niendo concebido como una unidad
espacio/funcional.

e La Janda, las que van a adquirir un
blecer por el planeamiento general de

Entre las actuaciones previstas por
protagonismo esencial en la defin
Benalup-Casas Viejas son las siguien

1.- Respecto a la protecciéon y puesta en valor de los recursos territoriales, se plantea la incorporacién al Sistema
Comarcal de Espacios Libres el espacio denominado El Jardinillo.

2.- Respecto a la articulacién territorial interna de la comarca, se propone la ejecucién de una variante para la
A-2228 a su paso por el nicleo urbano principal.

3.- En relacién con los nuevos desarrollos urbanos, el Plan establece como condicionante de los nuevos desarrollos
urbanisticos que éstos contribuyan a mantener las caracteristicas morfolégicas, tipoldgicas y, en general, paisaijisticas
que caracterizan a los nucleos de poblacién del dmbito. Para ello, los nuevos desarrollos urbanos residenciales
deberén disponerse en contigiidad fisica a los suelos urbanos ya existentes, evitando vacios intersticiales y dando
continuidad a los viarios estructurantes y otras infraestructuras bdsicas.
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4.- Lainclusién de las edificaciones y urbanizaciones irregulares en el proceso urbanistico debe realizarse atendiendo
a los intereses generales, garantizando los niveles de dotaciones previstos en la normativa urbanistica, de manera
que se contribuya a la mejora de la ciudad existente.

5.- Respecto a la necesidad de vivienda para la poblacién de bajos ingresos, se establece un Area de Oportunidad
Residencial denominada “Benalup”, de 8 Has de superficie para un nimero de 300 viviendas protegidas.

Nombre: Benalup
Superici

sas Viefas

Justfioadién

MNecesidad de viviendas de protecddn plblica en un municpio con déficits de viviendas para familias de
bajos ingresos.

Criterios de acliacon

- B uso global de los terrencs sera residencal, & incluird al menas 300 viviendas.

- B planeamiznto general programard les terrenos de forma gue se garantice 2l credmients ordensdo de los
suelos colindantes al ndcleo pravia o simultaneaments 2l &raa de oportunidad, v 52 asegure |a sjpoucién de
|a= infrasstruciuras de conexidn con la cludad consalidada.

6.- Respecto al desarrollo turistico, la propuesta del Plan es configurar La Janda como un espacio turistico competitivo
apoyado en la singularidad de sus caracteristicas territoriales. La propuesta esencial es la potenciacién de todo el
dmbito, de manera que el espacio turistico no se limite a la franja litoral. El POTJ propone el establecimiento de dos
Areas de Oportunidad de Dinamizacién Turistica en Benalup-Casas Viejas: El Jardinillo y la Ampliacién del Golf
Benalup.

APROBADO EN SESION DE

PERECHA

S e, 2
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Wombre: Bl Jardinilo  Superficis |

siflescion

Se localiza colindante a los suslos Urbanos y urbanizables del noden de Bendup-Casas Viejas y se plantes
con & objsto de pefendsr o desamallo tuistico del municipio en & maco de una estrategis genersl de
petenciacidn del furismo da gelf en todo e &bito de LaJands, Ia cual puenta ya con varias instalaciones de
2sie fipo,

La looslzadin de rurdplo en el canire del dibito, Ban conectada por la red viara con &l likaral y rastantas
municipics ¥ con la autoda A-351 ¢ A-43 favorecs |3 estratega planteadz por & Flan de desanollar y

 las actividades éricas dal interior y propicia la integracién wristios con e litord, & lavez
que s2 potenca (2 opoion de turismo ce golf que promuese & muncipio.

Crivrios d sotuanidn
- El area de gporinided = desfinara a usc residencial y turistico (hotelero, equipamientos tunisticos ¥

depaorfives) S considersrdn compatities los uses comerdsl v terdata igedes a la demanda del urlsma o
Mo =2 considera compatible |2 gran superficie minorista. Nombre: Ampliacion

- B nimaa méadime de Wdandas sord de 200 v, o properoion con |z mismaz, o ndmaro de plazas i

bz Vustificadan

hoteleras no sera inferior a 700

- La ordenacin deberd asegurar (3 plena corexién con el pargue. comarcal previst por este Rany o los Se localiza c.qindante al aciual carrpo de galf ¥ s plantes con o otl>|9tq_de arr'pliar_d Msmo en d mares de

suelos Uranas ¥ Urbanizables calindantss. una estrategia general de potenciacion del furismo de golf en & ambito ¥ de mejora de |5 calidsd de as
inztalacicnes.

Dads la posicion elevada del area en rdadion a8 =u entomo territorial y, en consscuenci =0 gran
Intandsinilldsd, @l plensamianto de desarrollo deberd 2oompanarse da un estudio paisalisico que assgura Criterios da sotuagién
|aintegracion paisa|istica oe las edificaciones A

- El campo de golf ==ra colindante con &l exstents,

La oidenacidn del fres de operunidsd sseguiard |8 preservacin de las zenss de valor pasajstion v

propiciard |a infercorexitn snbe los mismas, - Mo sainduira uso residencial y estarén permitides los usos hotelsros, club secial y equipamanto departive
- Lag condiciohes da ordenacian del &res garentizerdn que |as paroelas mgor ubicadss se destinen a al sendcio de la actividad de galf.
estsblecrmientos hotelerce.

7.- Respecto a las infraestructuras del ciclo del agua, se recoge la necesidad de incorporar el municipio al sistema de
la Zona Gaditana. En relacién con la red de distribucién de energia eléctrica, el POTJ considera necesaria la
construccién de una subestacién de 66 KV en Benalup.

Teniendo en cuenta el tiempo transcurrido desde la aprobacién del POTJ y las especiales circunstancias econémicas
y sociales del momento actual, el nuevo PBOM da respuesta a las propuestas del Plan Territorial de la forma que se
sefiala a continuacién:

1.- La ANU-1 contemplard la cesién_de un espacio-libre-de u&egubllco denominado “Parque Jardinillo” que
tendrd la consideracién de Sistema JEW&%@@&&B‘% ﬁ%ﬁé??‘oﬁ cuenta con una superficie de unas 13,8 Ha.
Dicho espacio formard parte del Sis gs.|/Ademds, se prevé la implantacién de un
Parque Periurbano de 250.000 m2 d dlcho drea, cuya cesidn se realizard en virtud
del acuerdo alcanzado con la propie

2.- El trazado de la variante de la ca retg )37} ine. -wgés’rd realizada por la Consejeria de Fomento y
Vivienda basada en el Estudio Infor . digionamiento de la Carretera A-2228 PK 0.000 al PK

32.500 y Variante de Benalup-Case
noviembre de 2012.

3.- Los desarrollos urbanos previstos por el nuevo PBOM tienen cardcter residencial. En todos los casos se trata de
actuaciones emplazadas en contfinuidad con el actual nicleo urbano apoyadas en los ejes vertebradores de las

comunicaciones de la ciudad.

No se incluyen en esta relacién las actuaciones de menor entidad de regeneraciéon de vacios urbanos o de
complecién de sus bordes sobre las que ha recaido la consideracién de suelo urbano no consolidado.
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4.- Se ha incorporado como Actuacién de Nueva Urbanizacién una zona de edificaciones irregulares actualmente
situada en suelo clasificado como no de desarrollo: El Padrén del Alamillo. Estd considerada por el planeamiento
anterior como “Parcelacién Urbanistica Existente”.

Si bien no se han considerado asentamientos urbanisticos conforme a las determinaciones del Decreto-ley 3/2019,
de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares
en la Comunidad Auténoma de Andalucia, se ha estimado que dicho édmbito debe incorporarse al desarrollo
urbanistico, fundamentalmente por su cardcter histérico y por el grado de consolidaciéon que presenta, a fin de
solucionar las carencias infraestructurales que se da en él.

5.- El Area de Oportunidad Residencial prevista por el POTJ para albergar 300 viviendas de proteccién publica se
desestima al considerarse que la reserva de vivienda protegida establecida en las ARI-03 y ARI-12 (muy superior a los
estdndares minimos), mds la resultante de aplicar las determinaciones legales al respecto en el resto de actuaciones
de transformacién urbanistica, colman sobradamente las necesidades municipales para el horizonte de vigencia del
Plan.

La ampliacién del actual golf (Area de Oportunidad de Dinamizacién Turistica " Ampliacién Golf) se prevé desde una
actuacién de interés pUblico en suelo ristico, sin la posibilidad de construccién de viviendas. La superficie prevista es
de unas 70 Ha. El desarrollo de esta drea mds el campo de golf “Humeruelos” y el hotel Fair Play se consideran
suficientes para la absorber la demanda a corto y medio plazo en el sector turistico, por lo que se desestima la
incorporacién del Area de Oportunidad de Dinamizacién Turistica "El Jardinillo".

6.- Respecto a las actuaciones de cardcter infraestructural, se prevé la construcciéon de la subestacién eléctrica
Parralejo 220/66 kV, y ya se ha realj na Gaditana.

5.2. EL PLAN DE ORDEN ANDALUCIA

hento mediante el cual se establecen los

El Plan de Ordenacién del Territori .-:_
munidad Auténoma, siendo el marco de

elementos bésicos de la organizacidn’
referencia territorial para los demés

A.- EL MODELO TERRITORIAL DE Al

El POTA defiende una concepcién integral del territorio, comprendiendo desde el suelo y el paisaje hasta la cultura,
la economia y politica, dado que es el territorio el que aporta relieves sociales. Su finalidad general es definir la
organizacién fisica espacial para las funciones territoriales de Andalucia, adecuadas a sus necesidades y
potencialidades actuales y disefiar una estrategia territorial andaluza global, para garantizar el fin de los
desequilibrios internos y asegurar una adecuada conexién del territorio andaluz con el entorno europeo y el Magreb.

Para ello, el Plan define el Modelo Territorial de Andalucia, que se constituye en la referencia bdsica de los objetivos
de la politica territorial andaluza, ofreciendo un esquema de la organizacién del territorio andaluz que responde a
los objetivos y necesidades de la Comunidad, en cuanto un espacio comdn para su desarrollo equilibrado, solidario
y sostenible.

Este Modelo se sustenta en los siguientes principios:

a. El reconocimiento de la diversidad natural y cultural de Andalucia.

b. El uso més sostenible de los recursos.

c. La cohesidn social y el equilibrio territorial.

Y estd constituido por los siguientes referentes territoriales:

a. El Sistema de Ciudades.

54



k-4 MEMORIA
documento de avance a

b. El Esquema Bésico de Articulacion Regional.
c. Los Dominios Territoriales.
d. Las Unidades Territoriales.

Benalup-Casas Viejas, como &dmbito territorial integrante de la red de Ciudades Medias, se encuentra incluido en la
Jerarquia de Ciudades como Centro Rural o Pequefia Ciudad 2. Los objetivos que se establecen para ellos son
(Norma 35):

1. Consolidar las Redes de Asentamientos en Areas Rurales como referentes para la ordenacién territorial de los
espacios rurales.

2. Mejorar los niveles de calidad de vida de la poblacién rural para frenar los procesos de despoblamiento.

3. Favorecer el desarrollo territorial de las dreas rurales de forma compatible con la preservacién y puesta en valor
de sus recursos naturales, culturales y paisajisticos.

A tal efecto la Norma 36 del POTA avanza las lineas estratégicas para la consecucién de dichos objetivos:

1. Potenciar las perspectivas supramunicipales en la ordenacién y gestién de las Redes de Asentamientos en Areas
Rurales. )

2. Garantizar unos adecuados niveles de accesibilidad a las Areas Rurales y su conexién con los principales Ejes de
Articulacién Regional, asi como el acceso a las infraestructuras y servicios de la sociedad de la informacién.

3. Potenciar la localizacién de equipamientos y servicios adaptados a las caracteristicas territoriales de los émbitos
rurales y de acuerdo con las determinaciones del Modelo Territorial de Andalucia.

4. Adoptar estrategias ferritoriales favorecedoras de los procesos de desarrollo rural. )

5. Apoyar los procesos de integracion y cooperacién dentro de las Redes de Asentamientos en Areas Rurales.

6. Incluir las Redes de Asentamientos en Areas Rurales en el Programa Andaluz de Ciudades con el objetivo de
conectar estos dmbitos en los Ejes de Articulacién Regional, asegurar un acceso equivalente a equipamientos y
servicios, y potenciar el desarrollo de los sectores productivos, de acuerdo con los criterios establecidos en este Plan.

B.- EL MODELO DE CIUDAD INDUCIDO POR EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA
Consideraciones Generales

El ndcleo central y més desarrollado de las propuestas del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, en la
medida que contiene las lineas de actuacién necesarias para la consecucién del Modelo Territorial de Andalucia son,
sin duda, las Estrategias de Desarrollo Territorial y Zonificacién, las cuales se agrupan en cuatro capitulos: Sistema de
Ciudades, Sistemas de Articulacién Regional, Sistema Regional de Proteccion del Territorio e Integracién Exterior.

Especial relevancia adquieren las determinaciones establecidas sobre la Orientacién y control de los procesos de
urbanizacién y la calidad urbana, ya que van a tener una vital incidencia en los procesos de Revisién de
Planeamiento General.

AF’ROBADO EN SESION DE

El Plan establece cuatro dimensiones

alteren el orden territorial regional, los
o territorial basado en la existencia de una

* En relacién con las dindmicas de
procesos de urbanizacién a impulsar /0O
matriz urbana, de un sistema de ciug a&e&,c Q.
* En relacién con las dindmicas de prbagiza
impulsar tienen que ver con la exigendierdeattos nivelesFde-edliddad-en-let formalizacion de los espacios urbanizados
y de dotaciones de servicios publicos, en cuanto marco fisico de la vida cotidiana de todos los ciudadanos.

* En relacién con la competitividad de las ciudades, las condiciones actuales de desarrollo de las actividades
econémicas sélo pueden sostenerse en un marco urbanistico de sélidas bases infraestructurales y de ordenacién
fisica adecuada.

* En relacién con la sostenibilidad de los procesos de urbanizacién, la base ecolégica de la ciudad debe ser
considerada desde la perspectiva de su responsabilidad en el consumo global de recursos naturales y en la
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conservacién del capital natural (agua, energia y materiales y espacios rurales y naturales) y en la creacién de
condiciones internas de adecuada habitabilidad y buena calidad ambiental.

En relacién con el contenido de las determinaciones relativas al Modelo de Ciudad se destacan las siguientes, dada
su significativa incidencia en el planeamiento urbanistico y subregional:

1. El POTA considera necesaria la defensa de un sistema y un modelo de ciudad en su conjunto de acuerdo a la
tradicién mediterrédnea, como depositarias activas de nuestra cultura en toda su diversidad.

2. De acuerdo con las previsiones de la legislacién urbanistica y territorial, el planeamiento tendrd entre sus objetivos
la consecucién de un modelo de ciudad compacta, funcional y econémicamente diversificada, evitando procesos de
expansién indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y suelo. Este modelo de ciudad compacta
es la versién fisica de la ciudad mediterrdnea, permeable y diversificada en su totalidad y en cada una de sus partes,
y que evita en lo posible la excesiva especializacién funcional y de usos para reducir desplazamientos obligados, asi
como la segregacién social del espacio urbano.

3. El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creacién de ciudad que genere proximidad y
una movilidad asegurada por altos niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y servicios de
transportes publicos.

4. Para el caso de los Centros Regionales, inmersos en procesos de cardcter metropolitano, el modelo de ciudad
compacta y diversificada debe ser preservado y defendido frente a tendencias que produzcan la segregacién social
y funcional, especialmente del espacio residencial (urbanizaciones residenciales de primera y segunda residencia) y
comercial (grandes superficies desvinculadas de la estructura urbana), y que produzcan un espacio urbano continuo
o conurbado en el que se eliminan los componentes rurales y naturales de mayor valor. Especial importancia tiene la
defensa de la personalidad urbana y funcional diferenciada de los nicleos que forman parte de los procesos
metropolitanos. Las ciudades medias y pequefias que se integran en los dmbitos metropolitanos deben hacerlo desde
la preservacion de sus caracteristicas y valores urbanos propios, evitando la indiscriminada formacién de continuos
urbanos que acaben con los modelos diversos de la ciudad preexistente.

5. Como norma y con criterio general, serdn criterios bdsicos. para el andlisis y evaluacién de la incidencia y

coherencia de los Planes Generales de @Pdﬁﬁ&&@@lﬁﬂoﬁ’gfﬁ&)ﬁbpgl modelo de ciudad establecido en el Plan de

Ordenacién del Territorio de Andalucia o -@gu\lé’méﬁ* X
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a. La dimensién del crecimiento propuésieg er ..1)31@1 étros objetivos (demogrdfico, del parque de
viviendas, de los usos productivos y é% l@r@ebipdcion d i@u Y #los por la urbanizacién), y su relaciéon con la
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tendencia seguida por dichos pardmefrios’ 05 Ultimos, € 7 ebiendo justificarse adecuadamente una
alteracién sustancial de los mismos. | G e
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b. El grado de ejecucién alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento anterior, dando prioridad a
la culminacién de dichos desarrollos y a la intervencién en la ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

c. La no alteracién del modelo de asentamiento, resultando excepcional los desarrollos urbanos desvinculados de los
nucleos.

d. Un desarrollo urbanistico eficiente que permita adecuar el ritmo de crecimiento a la efectiva implantacién de las
dotaciones y equipamientos bésicos (educativos, sanitarios, asistenciales, deportivos, culturales), los sistemas

generales de espacios libres y el transporte pUblico.

e. La disponibilidad y suficiencia de los recursos hidricos y energéticos adecuados a las previsiones del desarrollo
urbanistico establecido.

En el supuesto de existencia de planes de ordenacién del territorio de dmbito subregional en vigor, los referidos
criterios se enmarcardn en las determinaciones y contenidos de estos.
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Dada la especificidad turistica que se pretende asignar al territorio benalupense, tendré una incidencia notable la
reglamentacién que efectta el POTA sobre la ordenacién del espacio turistico en el apartado 3 de la Norma 53,
estableciendo los siguientes criterios bdsicos a desarrollar por el planeamiento urbanistico y territorial:

1. Dar prioridad a la integraciéon de las nuevas ofertas turisticas en los nicleos urbanos existentes, evitando los
procesos de expansién desligados del sistema urbano preexistente.

2. Establecer medidas de reconversién y recualificacion de las dreas turisticas existentes, dirigidas a lograr mayores
niveles de diversificacién de usos y una mejora sustancial de las condiciones urbanas y ambientales de estos
espacios.

3. Favorecer en las dreas turisticas modelos de desarrollo menos consuntivos de suelo y de mayor valor afadido
(establecimientos reglados de oferta turistica) frente a modelos basados en la promocién inmobiliaria y la oferta de
segundas residencias.

4. Proteger y conservar estrictamente los espacios naturales, los elementos patrimoniales y los valores paisajisticos
frente a los procesos de expansién turistica.

5. Proteger y regular la utilizacién del dominio piblico maritimo-terrestre y sus zonas de servidumbre e influencia de
acuerdo con la legislacién de costas.

6. Compatibilizar el desarrollo turistico con el mantenimiento de actividades primarias del territorio como la
agricultura o la pesca.

7. Dimensionar la oferta y el uso del espacio turistico atendiendo a la capacidad de carga de los territorios y a las
posibilidades reales de acceso a recursos naturales escasos, particularmente hidricos.

8. Considerar las instalaciones turisticas singulares destinados al ocio, deporte y espacios libres (campos de golf,
parques temdticos) desde su propio valor afadido en cuanto que instalaciones especializadas de altas prestaciones
y servicios, y con total independencia de las promociones inmobiliarias asociadas.

APROBADO EN SESION DE

A ._QE@J&EEURHO de Benalup-Casas Viejas

pdrrafos anteriores en la instrumentacién
lar tres grandes escenarios de reflexién: la
aplicacién del concepto de compac Up, la cuantificacién de la dimensién del
crecimiento propuesto y, por Gltimo, la los principios de ordenacién del espacio
turistico en el desarrollo de las actuagi P g eservacion del suelo no de desarrollo, asi
como las directrices a desarrollar en los crecimientos que se hoydn de proponer.

La incidencia de las directrices del P(¢

La incidencia de la aplicacién de la
del modelo territorial del PBOM de B

a. Sobre el principio de compacidad urbana, atendiendo a la idea de que la compacidad significa una estrategia de
ocupacién del territorio que conlleve una continuidad del sentido de lo urbano, para promover la compacidad
urbana en Benalup incidiremos en:

¢ La diversificacién funcional de los nuevos crecimientos.

* Promover la proximidad de las dotaciones y servicios a los ciudadanos de la periferia mitigando los desequilibrios
territoriales existentes.

* Adoptar nuevos pardmetros y criterios de urbanizacién para los espacios libres ajustados a las condiciones
paisajisticas, edéficas y de vegetacién autéctona de la zona.

* Promover el mantenimiento de dreas forestales preexistentes integrandolas en el proceso urbanizador a partir de
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* Desarrollar modelos urbanos incentivadores de los desplazamientos a pie o en bicicleta como un argumento que,
ademds incidir en la reduccién de los consumos energéticos, favorece la capacidad de apropiacién de la ciudad por
parte de sus habitantes.

un empleo inteligente de la densidad urbana propuesta.

b. Sobre la contextualizacién de los criterios y objetivos de ordenacién del espacio turistico regulados en la Norma 53
del POTA:

1. El principio de la reconversién y recualificacién de las dreas turisticas existentes debe aplicarse al actual complejo
constituido por el campo de golf existente y el Hotel FairPlay con la finalidad de conseguir una optimizacién de sus
recursos y una estabilidad en su gestién.

2. El fomento de modelos menos consultivos de suelo debe matizarse en virtud del concepto de compacidad urbana
definido anteriormente. Teniendo en cuenta la inclusién de la zona destinada a “Parque Forestal”, siempre que la
capacidad de carga del territorio lo admita, las condiciones ambientales sean adecuadas a la promocién de
desarrollos urbanos y se garantice la combinacién de bajos densidades globales con altas densidades
netas-promoviendo con ello la liberacién de espacio libre-, su integracién en el proceso urbanizador es una solucién
paisajistica y ambientalmente viable.

3. Por ¢ltimo, en relacién con la regulacién establecida en el Plan de Ordenacion del Territorio, en el apartado 3. h)
de la Norma 53, donde se propone la desvinculacién espacial de las promociones inmobiliarias asociadas a
infraestructuras turisticas de altas prestaciones, nos remitimos a las condiciones de desarrollo establecidas por el plan
de Ordenacién del Territorio de la Janda respecto al drea de oportunidad de dinamizacién turistica que ampara la
actuacion prevista.

c. Sobre la preservaciéon del suelo ridstico comin hay que sefalar que la regulacién de esta categoria de suelo se
prevé en el capitulo correspondiente de la Normativa Urbanistica del documento de PBOM.

Se adscriben a la categoria de suelo rdstico comdn aquellos dmbitos para los que el Plan, en funcién del modelo
urbano-territorial adoptado, considera necesario preservar su cardcter rural porque existen valores (actuales o
potenciales) vinculados a las actividades agropecuarias, o condiciones naturales que sin ser relevantes son precisas
para asegurar la sostenibilidad ambiental del término municipal, y que, al tiempo, resulta improcedente su
transformacién teniendo en cuenta razones de racionalidad en el consumo de recursos naturales y las condiciones
estructurales del Municipio.

Es objetivo del Plan el mantenimiento y potenciacién de la produccién y el uso agropecuario, sin perjuicio de
posibilitar la implantaciéon de determinados usos en circunstancias adecuadas que no deterioren ni entren en
incompatibilidad con la adecuada preservacién del medio y el hébitat rural.

Igualmente, se establece que estos suelos se mantendrdn al margen de los procesos de urbanizacién, preservando la
explotaciéon primaria y la organizacién rural preexistente, quedando prohibida la urbanizacién, asi como la
edificacién que no tenga por finalidad la utilidad pUblica o la explotaciéon primaria con los usos tradicionales del

territorio. APROBADO EN SESION DE
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6. ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO
6.1. INTRODUCCION

El Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifica la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de
la calidad ambiental de Andalucia, tiene como finalidad adaptar dicha Ley a la normativa bdsica estatal, es decir, a
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

El art. 38 establece el procedimiento de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria para la formulacién de la
declaracién ambiental estratégica. Incluye los aspectos que debe contener el documento inicial estratégico que se ha
de acompafar a la solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria:

a) Los objetivos de la planificacién.

b) El alcance y contenido del plan o programa propuesto, sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Los potenciales impactos ambientales.

e) La incidencia en materia de cambio climético, segun lo dispuesto en el art. 19 de la Ley de medidas frente al
cambio climético y para la transiciéon hacia un nuevo modelo energético en Andalucia.

f) La incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

Por otra parte, el art. 62 LISTA contempla la necesidad de incorporar a la Memoria de Ordenaciéon de los
instrumentos de ordenacién urbanistica la descripciéon de las distintas alternativas de ordenaciéon cuando deban
realizarse y la justificacién de la propuesta adoptada, asi como su adecuacién a los principios generales de
ordenacién contemplados en el articulo 4

A continuacién se analizan las diferentes alternativas urbanisticas a los efectos de su valoracién por el documento
inicial estratégico.

6.2.  ALTERNATIVA O: mwm*g%@.é §H§QACION ACTUAL

El documento de planeamiento actud
Provincial de Ordenacién del Territorig
modificacién puntual definitivamente !
fecha 30 de julio de 2009. |

iejas es el PGOU aprobado por la Comisién
le 1998 y las innovaciones con cardcter de
acién parcial a la LOUA fue aprobado en

La clasificacién de suelo responde a rmidad con la legislacién aplicable en su

promulgacién.

A. Suelo urbano
1. Suelo Urbano de Ordenacién Directa: Las Areas de Ordenanza.

La regulacién de los suelos urbanos de ordenacién directa se efectta, principalmente, mediante la definicién de las
condiciones particulares (de parcelacién, edificacién y uso) de cada una de las dreas morfo-tipolégicamente
diferenciadas que presenta la ciudad. El nivel bésico de aplicaciéon de estas determinaciones ha de ser la parcela,
entendida ésta como la unidad minima edificable y, por consiguiente, el dmbito espacial donde pueden
materializarse aquéllas. Las ordenanzas hay que entenderlas como un instrumento de formalizacién urbana donde
deben quedar recogidos los pardmetros bésicos que definen la gramética de la forma construida de cada una de las
dreas en que hayamos desagregado la ciudad.

Las diferentes Zonas de Ordenanza que se contemplan son:
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e Zona de Ordenanza Casco (grado 1y 2).

¢ Zona de Ordenanza Vivienda Unifamiliar (grados 1, 2 y 3).
e Zona de Ordenanzas de Promociones Unitarias.

e Zona de Ordenanza Industrial.

e Zona de Ordenanza Comercial Carretera.

* Zona de Ordenanza Equipamiento.

e Zona de Ordenanza Espacios Libres.

2. Las Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano.

En el nucleo principal se delimitan un total de 10 Unidades de Ejecucién. El contenido urbanistico general propuesto
es:

e Superficie total. 136.655 m2.

¢ Edificabilidad media. 0,62 m2/m?2.

e Superficie maxima edificable. 85.358 m2.
* Densidad media. 51 viv/Ha.

* NUmero mdximo de viviendas. 696.

¢ Relacién m? techo/vivienda. 122,6 m2.

Los parédmetros que se deducen de las condiciones de ordenacién establecidas para las unidades de ejecucién
responden a edificabilidades netas en el entorno de 1,2 m2/m? y conducen a la implantacién de una tipologia
predominante de vivienda unifamiliar entre medianeras (superficies de parcela sobre los 100 m?2). La ordenanza de
aplicacién en la mayor parte de los suelos netos edificables que resultan de las ordenaciones propuestas es la del
Casco (Grado 1) y la de vivienda unifamiliar (Grado 2). La morfologia prevista para la mayor parte de la unidades
(excepto la UE-2) es la manzana cerrada con edificacién alineada a vial. Las condiciones generales de edificacién
dominante en la ciudad consolidada (zona de ordenanza de Casco (Grado 2) y los distintos grados de la vivienda
unifamiliar) determinan la separacién a linderos.

Con relacién a su posicién en la ciudad podemos identificar cuatro situaciones:

. . ., . F’ROBADO EN SESION DE )
* Unidades de Ejecucién localizadas en e _rlog, %Idg[go consolldcdo bien sobre vacios urbanos relevantes (UE-4

Guardia Civil y UE-7 Estacién de autgb los que se actla con el objetivo de aportar
ciertas permeabilidad en la frama urbt UE-10).

* Unidad de Ejecucién UE-9, que ¢l construir la transiciéon hacia el suelo de
desarrollo SAU-3. \
* Unidades de Ejecucién sobre la que
* Por ¢ltimo, el caso singular de la|Uni ‘. d .
carretera de Vejer de La Frontera (CA=2T11)y lafravesia de CAZTT.

\c3
\\. - AECRETARM rw

e&onsfrrlr bordes urbanos (UE-2, UE-5, UE-8).

eras, localizada en el encuentro entre la

El suelo incluido en Unidades de Ejecucién representa un 17% de la totalidad del suelo clasificado como urbano
(796.300 m?). No obstante este dato puede dar lugar a una lectura distorsionada, dado que solamente la Unidad de
Ejecucion UE-1 representa un 57% del total (77.800 m?2). Con ello queremos manifestar que, en realidad el grado de
transformacién que opera en la ciudad consolidada es sustancialmente menor al que en un principio pudiera parecer
(si excluimos la UE-1, cuya clasificacién como suelo urbano responde a la existencia de un convenio urbanistico
suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento y la propiedad del suelo, la superficie incluida en Unidades de Ejecucién
supone un 7,4%). En cualquier caso, a estas intervenciones cabria afadir -para poder ejercer una valoracién real la
variedad de actuaciones aisladas (aperturas de viario, nuevos espacios libres y equipamientos) que las Normas
proponen. Asi, por ejemplo, la accién mds determinante para la recualificaciéon espacial de la ciudad y la mejora en
la dotacién de nuevos espacios libres, se encuentra localizada como actuacién aislada en el suelo urbano
consolidado (Parque Alamos Blancos, con una superficie de 29.165 m?)

En relacién a la valoracién de la ordenacién propuesta en estos dmbitos, parece que cumple con los objetivos bésicos
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de permeabilizar la trama urbana y desdensificar el tejido consolidado (por ejemplo la superficie de sistemas locales
de espacios libres que se adicionan a la ciudad en desarrollo de las unidades de ejecucién es de 11.180 m2, es decir
un 8% del total, y en materia de equipamientos comunitarios 10.335 m2, un 7,5%).

En el nicleo de Las Lagunetas se proponen tres unidades de ejecucién.
B. Suelo Urbanizable.

Las Normas Subsidiarias delimitan 5 sectores de suelo Urbanizable, de los cuales tres (SAU-1, SAU-2 y SAU-3)
presentan uso global residencial, uno (SAU-4) uso global industrial y uno (SAU-5) uso global
turistico-residencial-recreativo. En virtud de la Modificacién Puntual n® 5 se delimita un sexto sector (SAU-6) con uso

lobal residencial. e e e
9 APROBADO EN SESION DE

. . . == PLENOMX], ——= . . .
¢ Los sectores residenciales se localize®: ‘Efmq<$oan|nqq comtEcidad consolidada, vinculados a los ejes de

. .. L, . {15,805 E7) / ) :-. “ . .
penetracién viaria mds importantes (fr ”é‘,?,cgic?é I QSZOAEEZ “cairatere o Vejer de la Frontera y calle de El Tajo), sobre
vacios urbanos relevantes que el de ¢fgci 0 Brbano Pp@ ido definiendo.

=1 'I'.E La § re!arlg.:
P:ETTj‘en posicion cercana al borde septentrional del
S lelgs suglos intersticiales adyacentes posicionados
zados de la carretera CA-211 y la CA-2111.

* El suelo industrial se localiza dando ;f?%e”\"ff eyl T/CGrreter"@_Tj
nucleo de poblacién, introduciendo 1 ' )
junto al Campo de Futbol como sobr

LAZ LAGLMETAR

EZGELENY DE LAE IOMAE HOMOGENEAE DEL SLELD LREAND

NUCLED PRNCPAL

e El suelo de mayor contenido estratégico de los contemplados en las Normas vigentes es el sector
turistico-residencial SAU-5, intimamente vinculado con la actuacién recreativa (Campo de Golf) SNUP-3 prevista en
el suelo no de desarrollo colindante en su extremo occidental.

Las densidades de los sectores residenciales resultan eficientes para proporcionar tejidos urbanos razonablemente
texturados y la relacién techo/vivienda (128,5 m?), ajustada a las condiciones del mercado existente en el ndcleo de
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poblacién. Asimismo, la edificabilidad bruta del poligono industrial induce a la materializacién de una oferta
tipolégica donde la parcela mediana y pequefa (entre 250 m2y 1.000 m2) va a ser dominante, generando unas
edificabilidades netas en el entorno de 1,3 m2/m2 que van a permitir la materializacién de las, cada vez mds,
demandadas entreplantas que permiten la implantaciéon de actividades complementarias terciarias y administrativas
vinculadas con el volumen principal de la nave donde se desarrolla la actividad productiva. Por Gltimo, las
densidades e indices de edificabilidad asignados al sector turistico-residencial inducen materializaciones de modelos
urbanos de baja densidad, abiertos, donde el dominio de tipologias aisladas y del espacio libre (pdblico y privado)
va a posibilitar la implantacién de productos de excelencia paisajistica.

La superficie bruta total de suelo apto para urbanizar asciende a la cantidad de 690.745 m?2 y se prevén un total de
906 viviendas. La superficie edificable total se eleva a la cantidad de 216.380 m? de techo, de los cuales 71.750 m?
se destinan a uso industrial y el resto al uso residencial y compatibles.

No existe prevision de sistemas generales en suelo Urbanizable.

En Ordenanzas se concretan las determinaciones del régimen del Suelo Urbanizable relativas a Desarrollo,
Obligaciones y Cargas, Requisitos para edificar, Planeamiento de Desarrollo, Areas de reparto y Aprovechamiento
Tipo, completadas con las Fichas de Planeamiento de cada uno de los Sectores y Sistemas descritos anteriormente. En
lo relativo a Areas de Reparto se establecen una por cada Sector para todos los sectores, por lo que se deduce que
el aprovechamiento medio de cada una de ellas es idéntico a la edificabilidad global al no contener ponderacién
relativa distinta de la unidad, y no pretender la obtencién, mediante adscripcién, de sistemas generales.

C. Suelo no urbanizable.

Dada la clara orientacién medioambientalista que presentan las Normas Subsidiarias, el cuerpo normativo de mayor
peso especifico lo constituyen las determinaciones que regulan el régimen del Suelo No Urbanizable.

Las categorias que se definen en esta clase de suelo son:
Suelo No Urbanizable Comun.
* De régimen general.

¢ Con tolerancia de usos relacionados con servicios de carreteras. I
* De Reserva para el Patrimonio Municipal del Suelo. APROBADO EN SESION DE
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Suelo No Urbanizable Protegido.

* Por vegetacién y arbolado. Elari%l!
* Por alto valor agricola. ]
* Vias pecuarias. el
* Yacimientos Arqueolégicos. s e
e Cauces y mdrgenes de embalses, rios y arroyos. '
e Carreteras.

¢ |Infraestructuras.

o =

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién.

* Parque Natural de Los Alcornocales

Areas de Intervencién.

* SNUP-1. Ampliacién del Parque Alamos Blancos.

¢ SNUP-2. Area Recreativa del Embalse del Celemin.
e SNUP-3. Los Humeruelos.
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* SNUP-4. Las Lagunetas APROBADO EN SESION DE
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Se reconocen dos parcelaciones urbanisticas existentes: arbe A

Puerto de los Chinos etariF |

Padrén del Alamillo

1]

Para ellas se establecen unas condiciones de desarrollo que pasan por: o L =

Constitucién de comunidad de propietarios

Delimitacién precisa del dmbito e informacién sobre parcelacién, estructura de propiedad e infraestructuras
existentes

Acuerdo municipal para establecer figura de planeamiento de desarrollo adecuada, régimen urbanistico transitorio,
normas de ordenacién, edificacién y cesiones a realizar, condiciones para el desarrollo de infraestructuras y plazos
para su ejecucién e inventario de edificacién sin licencia

Modificacién puntual del documento de NN.SS.

En relacién con las actividades reguladas en esta clase de suelo, nos encontramos con:

a. Infraestructuras: Las categorias en la que se permite la implantacién de infraestructuras son:
¢ Suelo No Urbanizable Comin. Regimen General.

¢ Suelo No Urbanizable Protegido por Vegetacién y Arbolado (impacto ambiental minimo).

¢ Suelo No Urbanizable Protegido de Alto Valor Agricola.

* Suelo No Urbanizable Protegido de Carreteras.

* Suelo No Urbanizable Protegido de Infraestructuras.

b. Actividades Extractivas: La categorias en la que se permite la implantacién de estas actividades es en el Suelo No
Urbanizable Comun. Régimen general.

c. Actividades Industriales: La categorias en la que se permite la implantacién de estas actividades es en el Suelo No
Urbanizable Comdn.

d. Actividades relacionadas con la explotacién de recursos vivos, en:

* Suelo No Urbanizable Comin.

* Suelo No Urbanizable Protegido, compatible con legislacién sectorial, en su caso.

* Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, compatible con las determinaciones del PORN y el PRUG del Parque
Natural de Los Alcornocales.

e. Actividades turisticas y recreativas: Se permite su instalacién en cualquier categoria.

f. Vertederos y escombreras: Solo se permiten en el Suelo no Urbanizable comun.

g. Usos residenciales: Sélo se permiten en suelo no Urbanizable comin, a excepcién del suelo no Urbanizable
protegido por alto valor agricola donde se permiten las viviendas ligadas a la explotacién.

h. Actividades de utilidad pUblica e interés social, en
* Suelo no Urbanizable comun.

¢ Suelo no Urbanizable protegido por vegetacién y arbolado (sélo las tendentes a fortalecer el aprovechamiento y
disfrute del medio natural).
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D. Los sistemas generales constituidos por la red bésica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional pdblico

Los sistemas constituidos por la red bdsica de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional publico que por su funcién o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicién estratégica
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integran la estructura del #érmino municipal en su conjunto conforman los Sistemas Generales.
Ellos comprenden los terrenos y construcciones destinados a:
1. Espacios libres publicos:

- Parque de Las Canteras. Junto al Ayuntamiento, es el espacio libre pUblico del municipio con més arraigo
entre la poblacién. Tiene una superficie de 5.490 m2.

- Parque Alamos Blancos. Cuenta con una superficie de 10.500 m?

- SNUP-1 “Ampliacién del Parque Alamos Blancos”, adn no ejecutado. Cuenta con 22.200 m? de superficie.

- Parque La Orativa. Proviene del desarrollo de los terrenos de la finca La Orativa, clasificados como suelo
urbanizable ordenado situado al norte del nicleo urbano. Cuenta con una superficie de 21.400 m2.

Este conjunto de espacios libres tiene una superficie de 59.590 m2.
2. Equipamientos:

- Recinto ferial: 30.000 m?

- Punto limpio: 1.500 m?

- Tanatorio municipal: 1.250 m?

- Parque de bomberos: 1.250 m?

- Geridtrico municipal: 1.100 m?

- Campos de futbol y futbol 7: 14.760 m?2

- Pabellén e instalaciones deportivas: 22.800 m?

- Centro servicios sociales: 800 m?

- Piscina municipal: 6.150 m?

- LE.S. Casas Viejas: 12.600 m?

- polideportivo 28 de febrero: 1.800 m?2

- C.I. Cé&diz Prehistérico: 450 m?2

- Mercado de abastos 1: 375 m?2

- Centro de salud: 530 m?2 ~ o
- Ayuntamiento: 235 m? APROBADO EN SESION DE

- Formacién adultos: 917 m?2
- Guardia civil: 3.750 m2

- Teatro municipal: 1.440 m?2 it
- Correos: 130 m? &
- Guarderia infantil: 1.680 m? \
- Hogar del pensionista: 100 m? ;
- Policia local: 200 m? o Fdo
- Proteccién civil y ofros: 1.868 m? '

- INEM: 180 m?

- C.P. Padre Muriel: 9.960 m?

- Pistas Polideportivas: 2.820 m?

- Mercado de Abastos 2: 160 m?

- Casa de la Cultura: 350 m?

- Edificio Multifuncional: 927 m?

- C.P. Tajo de las Figuras: 6.850 m2

/
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Superficie total sistema general de equipamientos: 126.932 m?
E. Grado de desarrollo del Planeamiento Urbanistico

En el periodo de vigencia del planeamiento general han sido realizadas diversas actuaciones urbanisticas en
desarrollo y ejecucién del mismo, las cuales tras andlisis del planeamiento aprobado, de las actuaciones pUblicas
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efectuadas, y las comprobaciones de trabajo de campo, permiten

vigente en relacién a la obtencién de sistemas generales previstos, la "‘-'_'P 'S lorde|desarrollo,
las distintas Unidades de Ejecucién contempladas en el Suelo Urba ncién en Suelo
No De desarrollo. También se incluyen las distintas innovaciones ¢ Gll que se han

tramitado.

Actuaciones en suelo urbano

DENOMINACION DEL
AMBITO

UE1 “Las Canteras”

INSTRUMENTO DE
DESARROLLO

Convenio Urbanistico

FECHA DE
APROBACION

26.04.1990

ORGANO

Ayuntamiento

GRADO DE
CONSOLIDACION REAL
DE URBANIZACION Y
EDIFICACION

Unidad consolidada

UE2 “Calles Pinto y
Almendro”

Convenio Urbanistico

03.11.1988

Ayuntamiento

Unidad consolidada

UE3 "Esquinas calles
Carvelo y San Agustin”

Proyecto de edificacién

L.O.16.11.2000

Ayuntamiento

Unidad consolidada

UE4 “Guardia Civil”

Estudio de Detalle

12.11.2008

Ayuntamiento

Unidad no consolidada

UE5 “c/ Cafuelo
prolongacién ¢/ Tenorio”

Estudio de Detalle

01.07.2005

UE6 “c/ Don Manuel
Sénchez”

Estudio de Detalle

UE7 “c/ San Juan-Estacién
de Autobuses”

Estudio de Detalle

UE8 “San

Francisco-Alamos Blancos”

Estudio de Detalle

" 28.04.2003

Ayuntamiento

Unidad no consolidada

Unidad consolidada

Unidad no consolidada

Ayuntamiento

Unidad consolidada

UE9 “Traseras Avenida de
Andalucia”

Estudio de Detalle

12.02.2004

UE10 “Enlaces calles
Medina y Benalup”

Estudio de Detalle

UE11 “Lagunetas Centro”

Estudio de Detalle

UE12 “Lagunetas Sur”

Estudio de Detalle

10.12.2004

Ayuntamiento

Unidad consolidada

Unidad no consolidada

Unidad no consolidada

Ayuntamiento

Unidad consolidada

UE13 “Lagunetas Norte”

Proyecto de edificacién

L.O. 28.05.2004

Ayuntamiento

Unidad no consolidada

Actuaciones en suelo apto para urbanizar

INSTRUMENTO

DENOMINACION DEL AMBITO

DESARROLLO

FECHA DE
APROBACION
DEFINITIVA

DE

GRADO DE
CONSOLIDACION
REAL DE
URBANIZACION Y
EDIFICACION

SAU 1 “Orativa” Plan Parcial 10.09.2002 | Ayuntamiento Sector consolidado
SAU?2 “c/ Jacaranda-Ctra de Vejer” | Plan Parcial 24.02.2004 | Ayuntamiento Sector consolidado
SAU3 “Mesa Baja” Plan Parcial 30.09.2004 | Ayuntamiento Sector no consolidado
SAU4 “Zahori” Plan Parcial 26.06.2003 | Ayuntamiento Sector consolidado
SAU5 “Humeruelos” Plan Parcial 28.04.1999 | C.P.O.T.U. Sector consolidado
SAU6 “c/ Paternilla” Plan Parcial 29.07.2005 | Ayuntamiento Sector consolidado

Actuaciones en suelo no de desarrollo
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FECHA DE !
APROBACION  ORGANO
DEFINITIVA

INSTRUMENTO DE

DENOMINACION DEL AMBITO DESARROLLO

SNUP 1 “Ampliacién del Parque Alamos Blancos” Plan Especial
SNUP 2 “Area Recreativa del Emblase del Celemin” | Plan Especial
SNUP 3 “Los Humeruelos” Plan Especial
SNUP 4 “Las Lagunetas” Plan Especial

En relacién con el parque residencial cabe sefialar que, del numero de nuevas viviendas previstas por el Plan (2.572)
se han construido un total aproximado de 850. El nimero de viviendas protegidas previsto asciende a 728.

6.3. ALTERNATIVA 1: MODELO CRECIMIENTO SURESTE

La alternativa 1 consiste en un modelo de crecimiento en los suelos situados al este y sur del nicleo urbano, basado
en el documento redactado por Territorio y Ciudad que fue inicialmente aprobado por el Ayuntamiento el 30 de
diciembre de 2004.

Los planos OGP-1-A1 y OGP-2-A1 recogen las determinaciones de esta alternativa respecto del suelo urbano y el
suelo rustico.

A. Suelo urbano
1. Suelo Urbano de Ordenacién Directa: Las Areas de Ordenanza.

Las condiciones particulares de cardcter morfo-tipolégico a las que deben sujetarse los edificios en funcién de las
dreas o zonas en las que se ubiquen son las denominadas Zonas de Ordenanza, y que, junto con el uso
pormenorizado atribuido constituye el contenido de la calificacién urbanistica. La presente propuesta, en funcién de
los objetos que persigue, distingue las siguientes ordenanzas en el Suelo Urbano:

e 0.1 Casco Antiguo.
e 0.2 Ensanche.
e 0.3 Residencial unifamiliar. Se distinguen cuatro categorias:
o O.3.1.- Adosada
o O.3.2.- Pareada
o O.3.3.- Aislada
o O. 3.4.- Lagunetas
e 0.4 Residencial plurifamiliar. Se distinguen dos categorias:
o O. 4.1.- Plurifamiliar bloque vertical
o O. 4.2.- Plurifamiliar bloque horizontal
0.5 Hotelero.
0.6 Servicios.
O.7 Industrial-Almacenaije.
0.8 Equipamientos.
0.9 Espacios libres.
0O.10 Movilidad.
O.11 Infraestructuras.

APROBADO EN SESION DE
/PERECHA
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Superficie total de suelo urbano en zonas de ordenanza: 1.509.244 m?
2. Actuaciones de reforma interior

Se delimitan las sefaladas a continuacién:
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ARI-01. La ordenacién de este sector de la ciudad busca la adecuada complecién de este vacio urbano,
relevante y periférico, por una parte, como parte integrante del Poligono Industrial Zahori actualmente en
desarrollo, y, por ofro, como parte de la oferta de vivienda aislada propuesta. Se plantea establecer la
adecuada articulacién viaria con el Poligono existente y el Recinto Ferial.

ARI-02. Se trata de un vacio situado entre el poligono industrial Zahori y el nicleo urbano apoyado en el
sistema general viario B2 (travesia urbana de la carretera A-2225), completando los bordes y regularizando
las viviendas existentes.

ARI-03. Sector situado al norte del casco urbano que fue objeto de innovacién con cardécter de modificacién
puntual con ordenacién pormenorizada del planeamiento general anterior, aprobada el 04 de agosto de
2008. Los terrenos adn no han sido consolidados por la urbanizacién. Se propone una ordenacién diferente
a la contenida en el documento de innovacién.

ARI-04. La anterior UE-04 “Guardia Civil”, que ya cuenta con planeamiento de desarrollo definitivamente
aprobado (Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacién), pero que adn no
cuenta con urbanizacién consolidada.

ARI-05. Es la anterior UE-05 “Calle Cafuelo-Prolongacién Calle Tenorio”. Al igual que la anterior, ya cuenta
con planeamiento de desarrollo definitivamente aprobado (Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelacion y
Proyecto de Urbanizacién), pero ain no cuenta con urbanizacién consolidada.

ARI-06. Es la anterior UE-07 “Estacién de Autobuses”, si bien se extraen las zonas que se han consolidado
por la urbanizacién como consecuencia de actuaciones aisladas al margen del desarrollo urbanistico. Se
mantiene el drea de reforma a fin de regenerar un vacio urbano de borde del casco antiguo con obtencién
de viario necesario para dotar al terreno edificable resultante de la condicién de solar.

ARI-07. El objetivo de ordenacién de este sector, de uso global residencial, es la formalizacién del frente
oriental de la ciudad hacia el “Parque Este” y hacia la vega del rio Barbate, mediante el remate de las
manzanas residenciales del suelo urbano consolidado colindante y las necesarias aperturas de viario de
conexién para garantizar la adecuada articulacién con la trama histérica. Como pieza fundamental de su
ordenacién serd la conformacién de un sistema de espacios libres que se incluyen en el “Parque Este”, en el
entorno del CEIP Tajo de las Figuras.

ARI-08. Es una actuacién asistemética contemplada por el anterior planeamiento para la apertura de viario
que posibilite la conexién entre dos éreas de ciudad y mejore la permeabilidad hacia el casco antiguo,
consolidando, con edificacién residencial, la fachada urbana resultante.

ARI-09. Son terrenos de borde del nicleo, situados al sureste, que se han considerado susceptibles de ser
incorporados al desarrollo urbanistico al objeto de regularizar el borde urbano.

ARI-10. Pretende aprovechar la localizacién de un vacio en al casco antiguo de la ciudad para conseguir la
recualificacién de este sector, incorporando espacios libres, equipamientos y nuevas conexiones viarias,
entre las calles Levante y Tarifa, que favorezcan y contribuyan a mejorar la permeabilidad de la trama
urbana existente. Ello permitird la consolidacién de un espacio libre coincidente con una importante masa
arbolada detectada en la zona, conformando_una plaza-pablica junto a una de las caracteristicas fuentes
(Fuente de la Calcetilla) que sihgBlafARCelEbses Ry USEde Benalup-Casas Viejas. La posicién de la
parcela destinada a reequipar Q@{@LEEQEH Esee ecerd en posiciones colindantes al espacio
pUblico propuesto generand ' a la poblacién residente en este dmbito.

ARI-11. Son terrenos de borde
ser incorporados al desarrol|c

0, que se han considerado susceptibles de
r el borde urbano.

ARI-12. Se trata de parte de |6&terrenos-incluid 5§ “sFahterior-SAU-03 “Mesa Baja” (Poligonos |y Il), que
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cuentan con Plan Parcial definitivamente aprobado en fecha 29 de febrero de 2011. Se propone su
segregacién del poligono Il a causa de las modificaciones introducidas en éste.

ARI-13. Terrenos incluidos en el dmbito del anterior SAU-3 “Mesa Baja” como parte del poligono Il
Atendiendo a la estructura de la propiedad de éste y a la existencia de numerosas edificaciones dentro de su
delimitacién, se considera oportuno proceder a su redelimitacién a fin de excluir las parcelas con edificacién
y urbanizacién consolidada e independizar su desarrollo, de manera que resultan tres dmbitos de gestion
separados.

ARI-14. Resto de los terrenos incluidos en el poligono Il del antiguo sector SAU-3.

ARI-15. Es la antigua UE-11 “Lagunetas Centro”. Cuenta con Estudio de Detalle aprobado.

Superficie total ARI: 411.808 m?2
B. Suelo Rustico
Se establecen tres categorias dentro de la clase de Suelo Rustico:
e Suelo Ristico Especialmente Protegido por Legislacién Sectorial
Se incorporan los siguientes dmbitos:
o Parque Natural Los Alcornocales
o Sistema de vias pecuarias
o Dominio Publico Hidrdulico y zonas inundables

o Patrimonio arqueolégico

o Infraestructuras y carreteras

h_
e Suelo Ristico Preservado por Ordenacién Urbanistica.

o =

Se incorporan los siguientes dmbitos:

o Masas vegetales

e A e

APROBADO EN SESION DE

E’E%C HA

o El Turujal
e Suelo Rustico Comin

C. Actuaciones de nueva urbanizacién

e ANU-01. Situada al sur del ntcleo urbano, en el espacio comprendido entre la ¢/ La Torre y la Colada de los

Pinos. Constituye el Unico sector destinado a absorber los crecimientos vegetativos de la poblacion.

e ANU-02. Situada al sur del nicleo urbano, plantea el crecimiento residencial vinculado al drea de
oportunidad de dinamizacién turistica “Ampliacién Golf” prevista por el Plan de Ordenacién del Territorio de

La Janda, constituido fundamentalmente por vivienda aislada.

Superficie total ANU: 602.318 m?
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D. Sistemas Generales y nimero de nuevas viviendas

1.

Sistema de Espacios Libres

Se identifican los siguientes:

1. Parque Sur (SSGG-EL-01). Proviene del desarrollo de la ANU-01 y contard con una superficie de unos
50.000 m?

2. Parque La Orativa (SSGG-EL-02). Proviene del desarrollo de los terrenos de la finca La Orativa,
clasificados como suelo urbanizable ordenado por el anterior planeamiento y situados al norte del nicleo
urbano. Cuenta con una superficie de 21.400 m2.

3. Parque Las Canteras (SSGG-EL-03). Ya existente, constituye el espacio libre de referencia para la zona de
nuevos crecimientos al norte del casco antiguo. Se trata de un pequefo parque de topografia plana con
zonas ajardinadas, juegos de nifios y zonas de estancia. Su superficie es de 5.490 m?

4. Parque Este (SSGG-EL-04). El actual parque Alamos Blancos, que ya forma parte de la red del sistema
general de espacios libres, constituye la principal reserva verde del casco antiguo. Se propone la ampliacién
de su superficie a los terrenos situados al norte del CP Tajo de las Figuras, parte de los cuales incluidos en el
dmbito de la ARI-07. Su superficie es de 23.500 mz2.

Superficie total del Sistema General de Espacios Libres: 100.390 m?

2.

Equipamientos

Recinto ferial: 30.000 m?2

Punto limpio: 1.500 m?2

Tanatorio municipal: 1.250 m?2

Parque de bomberos: 1.250 m?2

Geridtrico municipal: 1.100 m?2

Campos de fitbol y futbol 7: 14.760 m?2
Pabellén e instalaciones deportivas: 22.800 m?
Centro servicios sociales: 800 m?

Piscina municipal: 6.150 m?

I.LE.S. Casas Viejas: 12.600 m?

polideportivo 28 de febrero: 1.800 m?

C.I. Cdadiz Prehistérico: 450 m? 7 %/ N
Mercado de abastos 1: 375 m? = ) =
Centro de salud: 530 m?

Ayuntamiento: 235 m?

Formacién adultos: 917 m?

Guardia civil: 3.750 m?2

Teatro municipal: 1.440 m?2

Correos: 130 m?

Guarderia infantil: 1.680 m?

Hogar del pensionista: 100 m2

Policia local: 200 m?

Proteccién civil y otros: 1.868 m?2

INEM: 180 m?

C.P. Padre Muriel: 9.960 m?2

AF’ROBADO“ EN SESION DE
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- Pistas Polideportivas: 2.820 m?

- Mercado de Abastos 2: 160 m?2

- Casa de la Cultura: 350 m?2

- Edificio Multifuncional: 927 m?2

- C.P. Tajo de las Figuras: 6.850 m?

Superficie total Sistema General de Equipamientos: 126.932 m?
3. Viviendas

El nUmero de nuevas viviendas previsto por esta alternativa asciende a la cantidad de 2.450, de las cuales, 875 serdn
protegidas.

6.4. ALTERNATIVA 2: MODELO PROPUESTO POR EL PRESENTE BORRADOR

La alternativa 2 consiste en el modelo propuesto por el presente documento urbanistico, ya descrito en anteriores
apartados.

APROBADO EN SESION DE
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CLASIFICACION Y

CATEGORIAS DE SUELO

SUELO URBANO

PARQUE NATURAL DE LOS ALCORNOCALES (D

2/1989)

BiENES REGIS\T‘I‘?ADOS EN SIPHA

SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SUELO NO URBANIZABLE DOTACION ESTRUCTURAL

DE CARACTER NATURAL O RURAL

DE REGIMEN GENERAL

AREA DE SERVICIO A CARRETERAS

RESERVA PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO

DE ESPECIAL PROTECCION POR
PLANIFICACION URBANISTICA

VEGETACION Y ARBOLADO

INFRAESTRUCTURAS

CAUCES Y MARGENES DE EMBALSE, RIOS Y ARROYOS

CARRETERAS (Area de afeccién: 25 m)

BIC SITIO RUTA DE LOS ANARQUISTAS

I oo

TUMBA ANTROPOMORFA

VIAS PECUARIAS DESLINDADAS

TUMULO

ALTO VALOR AGRICOLA

AREA DE INTERVENCION

CANADA REAL DE ALGECIRAS
PADRON DE LAS TORRECILLAS
COLADA BETAS DE SANTILLANA
PADRON DE PENAHINCADA

60,000 m
30,000 m
20,890 m
30,930 m

CANADA DE LA JAULA
COLADA DEL CERMENO
PADRON DE LOS ARRIEROS
CANADA DE LAS MESAS

50,150 m
16,720 m
30,093 m
50,154 m

DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA

BIENES INMUEBLES REGISTRADOS (Fuentes: SIPHA, DPCA)

TAJO DE LAS FIGURAS | ENTORNO

AREA A

AREA A LADERA SUR

AREA B

AREA C

documento de
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SUELO NO URBANIZABLE
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NUCLEO PRINCIPAL

LAS LAGUNETAS

APROBADO EN SESION DE

ESQUEMA DE LAS ZONAS HOMOGENEAS DEL SUELO URBANO

ZIONA 4: P.I. ZAHOR]

ZONA 2: VIVIENDA

A 2: VIVIENDA UNIFAMILIAR

MERUELOS

ZONA 5: TURISTICA LAGUNETAS

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES DE LAS ZONAS HOMOGENEAS DE SUELO URBANO

CLASE DE SUELO

DELIMITACION

USO GLOBAL

USO GLOBAL

USO GLOBAL

ZONA SUPERFICIE TECHO ESTIMADO [ VIVIENDAS | USO EDIFICABILIDAD | DENSIDAD RESIDENCIAL INDUSTRIAL TURISTICO

(M?) (M2T) (N°) GLOBAL | GLOBAL(M?T/M?S)| GLOBAL (VIV/HA)
CASCO 633.921 527.354 4.386 | RES 0,83 69 URBANG CONSOLIDADO
VIVIENDA UNIFAMILIAR 204.926 90.786 621 | RES 0,45 31
TURISTICA HUMERUELOS 362.400 43.000 5] TwR 0118 317 URBANO NO CONSOLIDADO
P. 1. ZAHORI 102.500 71.750 IND 0,70
TURISTICA LAGUNETAS 75.596 16.642 TUR 0,22 URBANIZABLE ORDENADO

DETERMINACIONES ESTRUCTURALES DE LOS SECTORES DEL SUELO URBANIZABLE URBANIZABLE SECTORIZADO
AMBITO SUPERFICIE [ APROVECHAMIENTO] APROV. MINIMO DENSIDAD[NUMERO  [MAXIMO N° WIENDAS
(M?) (M2/M?) DESTINADO A VPO (M?)| (VIV/HA) | VIVIENDAS [RENTA LIBRE URBANIZABLE NO SECTORIZADO

PA-SUO-SAU3 92.500 0,45 . 48,54 449 149
PA-SOU-ORATIVA|  184.922 0,6489 63.000 50 925 341 NO URBANIZABLE

DOTACION
ESTRUCTURAL

ESPACIO LIBRE IDENTIFICACION EDIFICIO
ESTRUCTURAL CATALOGADO NORTE d;CvU:::;Oede
. ZONAX + ﬂ“\
SUNC-UE X ’ i
NOVIEMBRE 2022 & O B

SUO-SAU X OVIEM 0 [ - VAL lm
SUS-SAUX KJ ORDENACION PGOU 98 ESCALA 1/5.000; 1/3.000
+ NUCLEOS URBANOS OPGOUQB.@
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