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Administracion Redactora

Alcaldia

Con fecha 21 de noviembre de 2024, el Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte convoca la Licitacién Puablica para D. Manuel Alberto Fernandez Rodriguez Alcalde de Ayamonte

impulsar los servicios para la redaccién del Plan de Ordenacién Urbana de Ayamonte. La Administracion o o
. B L Comision Municipal
redactora del presente instrumento esta formada por los siguientes:

D. Manuel Alberto Fernandez Rodriguez Alcalde de Ayamonte

D. José Maria Mayo Luis 19 Teniente de Alcalde
Direccién de las areas de Cultura, Turismo, Nuevas
Tecnologias, Policia, P. Civil y Trafico.

Diia. Paloma Ogayar Lechuga 23 Teniente de Alcalde
Direccién de las areas de Urbanismo, Vivienda,
Padrén, Catastro, TUASA y Eurociudad.

D. Juan Francisco Cobo Rayo 40 Teniente de Alcalde

Junta de AndaIUC|a Areas de Economia y Hacienda, Personal y

Desarrollo Local

Responsable del Contrato

Dia. Paloma Ogayar Lechuga 23 Teniente de Alcalde
Direccién de las areas de Urbanismo, Vivienda,
Padrén, Catastro, TUASA y Eurociudad.

Mesa Técnica de Seguimiento

Diia. Paloma Ogayar Lechuga 22 Teniente de Alcalde
Direccién de las areas de Urbanismo, Vivienda,
Padrén, Catastro, TUASA y Eurociudad.

Dfia. Gema Pereira Rodriguez Arquitecta Técnica Municipal
Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte

D. Ivan Martin Ponce Asesor Juridico Urbanista
Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte

Dfa. Patricia Romero Teruel Técnica Municipal
Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte

Mesa de Trabajo

D. José Manuel Correa Reyes Delegado del Gobierno en Huelva
Junta de Andalucia
D. Jaime Pérez Guerrero Delegado Territorial de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia
Técnicos de la Delegacion Delegacion Territorial de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia
Alcaldia y MTS del PGOM Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte
Direccién Equipo Redactor Jm. Meléndez arquitectos SLP.
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Equipo redactor

Direccion y Coordinacion

Tras la Licitacion Publica llevada a cabo por el Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte y en el marco del contrato D. Joseé Manuel Meléndez Rodriguez Arquitecto urbanista

para la redaccién del Plan de Ordenacién Urbana, este trabajo ha sido realizado por: D. Santiago Melendez Gutierrez Arquitecto urbanista

Area de Medio Ambiente

EQUIPO TECNICO REDACTOR: JM. MELENDEZ ARQUITECTOS SLP D. Braulio Asensio Romero Licenciado en Ciencias Bioldgicas

D. Salvador Gonzalez Parra Graduado en Ciencias Ambientales

Graduado en Ingenieria Agricola
s
melendez hrea de Urbanisma

arquitecturaurbanismo D. Daniel Montaner Sanz Arquitecto urbanista
D. Rodrigo Abade Dias Arquitecto urbanista
Firmado digitalmente por .
MELENDEZ GUTIERREZ  MELENDEZ GUTIERREZ SANTIAGO Dfia. Melanie Melissa Romero Vera Arquitecta urbanista
- -77820209P o ., L . .
SANTIAGO - 77820209P Fecha: 2026.04.16 18:04:59 +02'00' Dna. Carmen Funes Mejias Teécnica urbanista | E. arquitectura
D. Sergio Carrasco Pantoja Técnico urbanista | E. arquitectura
Firmado digitalmente por MELENDEZ RODRIGUEZ JOSE MANUEL
MELENDEZ RODRIGUEZ  Normbredt reconocimiento onsc-es, Dfia. Beatriz Mufioz Bulnes Delineante urbanista

serialNumber=IDCES-27289730T, givenName=JOSE MANUEL,

JOS E MAN U E L - 27289730"’ sn=MELENDEZ RODRIGUEZ, cn=MELENDEZ RODRIGUEZ JOSE

MANUEL - 27289730T
Fecha: 2026.04.16 18:26:57 +02'00"

Area de Sistemas de Informacién Geografica

D. Christopher I. Morales Arévalo Ingeniero Gedgrafo en Planificacion Territorial

Area Juridica

D. Juan José Manfredi Salado Graduado en Derecho
Graduado en Ciencias Juridicas de las AAPP
Graduado en Ingenieria de la Edificacion
Arquitecto Técnico en Ejecucion de Obras
Area de Patrimonio

Diia. Araceli Rodriguez Azogue Licenciada en Geografia e Historia

D. Alvaro Fernandez Flores Licenciado en Geografia e Historia

Area Técnica

D. Alberto José Blancas Saiz Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

D. Manuel Gonzalez Bernal Arquitecto Técnico.
Graduado en Ingenieria de la Edificacion

Area de Participacion ciudadana, igualdad y Género

D. Nicolas Alberto Lopez Gonzalez Graduado en Trabajo Social
I. Sociosanitaria y Enfoque de Género.
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Documentos del Avance

El presente Documento de Avance - Borrador Urbanistico — del Plan de Ordenacién urbana de Ayamonte, esta

formado por los siguientes documentos:

Introduccion y cuestiones
preliminares

Este titulo incluye un Unico documento que aborda los diferentes aspectos generales que sirven de
antecedentes a los contenidos propios del Documento de Avance desarrollado en titulos posteriores. Estos
aspectos generales abordan contenidos como la necesidad de formulacién, el marco juridico general y la

metodologia empleada para la determinacion del Modelo de Ordenacion de Ayamonte.

IC. Introduccion y cuestiones preliminares

Memoria

Este titulo estd formado por cuatro documentos que abordan los datos relevantes sobre la situacion actual
del municipio de Ayamonte, los resultados de la participacion ciudadana, y la identificacién de las principales
problematicas mediante un extenso diagndstico urbano vy territorial. Estos datos, permiten determinar el
Modelo General de Ordenacién y acoger la formulacidon de las distintas alternativas de ordenaciéon que

permitirdn determinar un Modelo de Planificacion Estratégica.

A. Memoria Informativa y Descriptiva.
B. Memoria de Participacion e Informacion Publica.
C. Memoria de Diagnoéstico.

D. Memoria de Ordenacion.

Fase III

Cartografia

Este titulo incluye un Unico documento que acoge la planimetria del Borrador Urbanistico. La Cartografia esta
formada por Planos de Informacion - que facilitan la comprensién del estado actual del territorio y sus
caracteristicas - y Planos de Ordenacidn -que acogen la clasificacion del suelo, la estructura del territorio y la

propuesta de Intervenciones Estructurantes que conforman el Modelo General de Ordenacion elegido.

E. Cartografia.

Sintesis

Este titulo estd conformado por un Unico documento que recoge, de forma sintética y accesible, los principales
contenidos del Documento de Avance, integrando los aspectos mas relevantes del analisis y diagnostico del
municipio, los resultados del proceso de participacion ciudadana y los criterios generales que fundamentan el

Modelo General de Ordenacion propuesto.

F. Resumen Ejecutivo.

Documentos complementarios

Este titulo estd conformado por un conjunto de documentos y estudios complementarios que desarrollan y
completan el contenido del Documento de Avance, incorporando los estudios ambientales y de salud exigidos
por la normativa sectorial, asi como la documentacion anexa necesaria para completar, justificar y apoyar

técnicamente las determinaciones y propuestas del Modelo General de Ordenacion.

G. Documento Inicial Estratégico (DIE).

Anexos al Documento Inicial Estratégico.
H. Memoria Resumen de Valoraciéon de Impacto en la Salud.

Anexos al Documento de Avance.
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F.a). Iniciativa.

El Plan de Ordenacién Urbana (POU) de Ayamonte se redacta por iniciativa del Excmo. Ayuntamiento de
Ayamonte, siendo la empresa responsable de su elaboracién JM MELENDEZ ARQUITECTOS S.L.P,

adjudicataria mediante licitacién publica conforme al Expediente N© 18788/2024.

Los trabajos de redaccidén del instrumento de ordenacion urbanistica general se desarrollan bajo la gestién
del Alcalde, D. Manuel Alberto Fernandez Rodriguez, quien, junto con el resto de la Corporacién Municipal, ha

impulsado y dirigido las actuaciones necesarias para la formulacién del nuevo plan.

Los criterios y objetivos de politica urbanistica municipal son los establecidos por la Administracién redactora

y la Comision Municipal del Ayuntamiento de Ayamonte, integrada por los siguientes miembros:

e D. Manuel Alberto Fernandez Rodriguez
Alcalde de Ayamonte.

e D. José Maria Mayo Luis
10 Teniente de Alcalde.
Direccion de las areas de Cultura, Turismo, Nuevas Tecnologias, Policia, P. Civil y Trafico.

e Dila. Paloma Ogayar Lechuga
22 Teniente de Alcalde.

Direccion de las areas de Urbanismo, Vivienda, Padrén, Catastro, TUASA y Eurociudad.

e D. Juan Francisco Cobo Rayo
40 Teniente de Alcalde.
Areas de Economia y Hacienda, Personal y Desarrollo Local.

Ademas de los anteriores, también han participado en las reuniones de la Comisién Municipal miembros del
equipo de gobierno interno no adscritos, cuando los @mbitos abordados han afectado a sus dareas de
competencia. La coordinacién urbanistica entre el Equipo Redactor y el Area de Urbanismo ha sido asumida

por Diha. Paloma Ogayar Lechuga, 22 Teniente de Alcalde, arquitecta y Responsable del Contrato.

Fase III

Los trabajos de elaboracion del presente instrumento han sido supervisados por una Mesa Técnica de

Seguimiento (MTS), constituida al efecto e integrada por:

e Diia. Paloma Ogayar Lechuga. 22 Teniente de Alcalde.
Direccion de las areas de Urbanismo, Vivienda, Padron, Catastro, TUASA y Eurociudad.

¢ Diia. Gema Pereira Rodriguez
Arquitecta Técnica Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte.

e D. Ivan Martin Ponce
Asesor Juridico Urbanista del Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte.

e Dfia. Patricia Romero Teruel
Técnica Municipal del Excmo. Ayuntamiento de Ayamonte.

Ademas de los anteriores, parte del equipo técnico del Ayuntamiento no adscrito a la MTS ha participado en

la redaccién del POU en funcidn de las necesidades de cada area.

Por otro lado, y a fin de impulsar la tramitacion del presente instrumento, la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacidn del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia en Huelva, ha constituido la Mesa de Trabajo
(MT) en base al articulo 115.2 y 116 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), aprobado mediante el Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre (RGLISTA).

Esta Mesa de trabajo fue formada el pasado 28 de mayo de 2025 y estuvo formada, ademas de por los
técnicos de la Delegacién, la MTS y de la Direccion y Coordinacion del Equipo Redactor del PGOM, por los

siguientes:

¢ D. José Manuel Correa Reyes

Delegado del Gobierno de la Junta de Andalucia en Huelva.

e D. Jaime Pérez Guerrero.

Delegado Territorial de Fomento, Articulacidn del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia.

e D. Manuel Alberto Fernandez Rodriguez

Alcalde de Ayamonte

e Diia. Paloma Ogayar Lechuga
20 Teniente de Alcalde del Ayuntamiento de Ayamonte.
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F.b). Identificacion

El presente documento conforma la Fase III de elaboracion del Plan de Ordenacién Urbana (POU) de

Ayamonte, instrumento que, una vez aprobado definitivamente, sustituira al planeamiento vigente.

El Plan de Ordenacion Urbana (POU), tiene por objeto establecer, al amparo de lo establecido en el punto
1 del Articulo 66, la ordenacion detallada del suelo urbano, mediante todas o algunas de las

determinaciones que se exponen a continuacion, no pudiendo contradecir las del PGOM:;:
a) La divisién de su ambito en diferentes zonas, en funcién de sus usos globales y pormenorizados.

b) La distincion, dentro de cada zona, de los terrenos que deben destinarse a sistemas generales y

locales, con cumplimiento de los criterios que se establezcan reglamentariamente.

c) Las alineaciones y rasantes de la red viaria, salvo los terrenos en los que se prevean actuaciones

urbanisticas o de transformacion urbanistica.
d) La normativa de edificacion y urbanizacién, en su caso.
e) Las directrices para la intervencién en la ciudad existente.

f) En su caso, la delimitacién de las actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica que se
estimen convenientes o necesarias. A la delimitacion de las actuaciones de transformacion urbanistica

le serd de aplicacion lo establecido en los articulos 27 y 29.

g) La delimitacién de los bienes y espacios que deban contar con una proteccion por su valor histdrico,
cultural, urbanistico o arquitectdonico, estableciendo las determinaciones precisas para su

conservacion, protecciéon y mejora, o remitiendo las mismas a un Plan Especial o Catalogo.

En su segundo punto, el Articulo 66 especifica que el POU deberd ordenar todo el suelo urbano a excepcion
de los ambitos de transformacion urbanistica que se remitan a un instrumento posterior y que, al establecer
la ordenacion detallada podran realizarse meros ajustes en la clasificacién del suelo, siempre que estos no

afecten a parcelas completas.

En su tercer y Ultimo punto, se delega la opcidn de decidir a cada municipio sobre la idoneidad para definir
un POU para todo el suelo urbano o varios Planes de Ordenacién Urbana que ordenen las diferentes zonas en

que se pudiera dividir el suelo urbano, esté o no aprobado el PGOM.

En el caso de Ayamonte, se redactara un Unico Plan de Ordenacién Urbana, el presente, para la totalidad de

los suelos clasificados como urbanos, segun los criterios establecidos por el articulo 13 de la LISTA.

Urbanistica (ATU) de nueva urbanizacién no previstas en el instrumento de ordenacién, asi como para la

ordenacion detallada de las ya delimitadas.
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F.c). Introduccion Objeto del Resumen
Ejecutivo

El objeto del presente documento es dar respuesta a lo dispuesto en el articulo 25.3 del TRLSRU vy al articulo
62.1.e) de la LISTA. El presente Resumen Ejecutivo sintetiza las determinaciones del Borrador del Plan de
Ordenacién Urbana (POU), teniendo como premisa obligatoria la coherencia con las determinaciones vy el

modelo general de ordenacion establecido por el PGOM de Ayamonte.
Bajo este marco, se estructura el contenido en los siguientes bloques:
e Objetivos y adecuacion al Modelo de Ciudad

El POU toma como punto de partida e hito vinculante el modelo territorial del PGOM. Su objetivo es

el desarrollo detallado de la ciudad, enfocandose en:
o Consolidacion del modelo: Aplicar a escala de barrio las directrices estratégicas del PGOM.

o Sostenibilidad y Agendas Urbanas: Traducir los objetivos macro ambientales en soluciones de

urbanismo (itinerarios peatonales, sombras, eficiencia energética en la edificacion).

o Respuesta a necesidades reales: Atender la demanda de vivienda y suelo productivo dentro
de la malla urbana ya existente.

e Evaluacion de las alternativas de ordenacion

Se evallan las diferentes soluciones para la ordenaciéon pormenorizada de los ambitos de suelo

urbano. A diferencia de las alternativas estructurales, aqui se analiza la idoneidad de:
o Diferentes densidades vy tipologias edificatorias compatibles con la identidad local.
o Lareordenacién de espacios publicos existentes frente a nuevas aperturas.

o La optimizacion de los equipamientos para dar respuesta a las carencias detectadas en el

diagnéstico.

Estas alternativas se justifican bajo criterios de sostenibilidad urbana y viabilidad econémica,
sin entrar aun en la determinacion definitiva de deberes y cargas, pero si marcando la direccién del

crecimiento interior.
e Sintesis en los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente.
Se realiza una diagnosis de los cambios respecto al planeamiento anterior, centrandose en:

o La simplificacién de las ordenanzas pormenorizadas para dotar de mayor agilidad a la gestién
de licencias.

o El ajuste de parametros en aquellos ambitos donde el modelo anterior se demostré inviable

o desfasado frente a la realidad socioecondmica de Ayamonte.

Fase III

o Actuaciones de Reforma Interior: Dirigidas a ambitos del suelo urbano que requieren una
reconfiguracion de su trama, cambio de usos o una rehabilitacion integral para revertir

procesos de degradacion.

o Actuaciones de Mejora Urbana: Destinadas a completar la urbanizacidon, reponer
infraestructuras deficientes o ampliar el catdlogo de dotaciones y espacios publicos en zonas

que ya cuentan con edificacién, pero presentan carencias.

Ambitos en los que se propone suspender la ordenacion anterior o los procedimientos de

ejecucion y duracion de dicha suspension.

Es objeto del presente instrumento respetar en lo esencial, los pardmetros de la ciudad consolidada
y de las actuaciones en curso que se estimen compatibles con la propuesta general de ordenacion.
Sobre todo, en aquellas que se encuentren con algun grado de desarrollo al objeto de interferir lo

menos posible en la dindmica de desarrollo actual.

No obstante, el desarrollo actual de Ayamonte en términos urbanisticos se ha reducido notablemente

en los ultimos afios.

Este aspecto, fundamental en la realidad actual de Ayamonte, se debe en parte a que el tejido
residencial aun cuenta con muchos ambitos en el propio nucleo sin colmatar y construir, bien por la
falta de recepcidn de las urbanizaciones de dichos ambitos o bien por la falta de interés o mercado.
Y es por ello que a la postre, son los usos productivos los Unicos que, de alguna manera, impulsan

nuevas iniciativas urbanisticas en un grado mas comedido e individualista.

Con el fin de no paralizar la actividad urbana, el POU respeta las actuaciones en curso compatibles
con el nuevo modelo. No obstante, se establece la suspension de la ordenacidon anterior en aquellos
ambitos designados para las nuevas Actuaciones de Reforma Interior o Mejora Urbana, garantizando

asi una transicién segura hacia el nuevo marco juridico que permita desbloquear suelos actualmente

paralizados por falta de gestidn o interés de mercado.
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F.d). Metodologia del Avance

F.d).1. Proceso metodoldgico

La elaboracién del Avance del Plan de Ordenacion Urbana (POU) se fundamenta en un proceso
metodoldgico secuencial, integrado y coherente, cuyo objetivo es garantizar que la ordenacion pormenorizada
sea el resultado directo de un analisis riguroso, verificable y ajustado a la realidad municipal.

Este modelo se construye a partir del conocimiento objetivo del territorio, la participacidén ciudadana vy la
aplicacién de indicadores técnicos contrastados en el diagndstico de la situacion actual. La sintesis de estos
bloques, en total coherencia con los criterios de la LISTA, los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) vy las
determinaciones estratégicas del PGOM, define un enfoque mediante el cual el POU extrae objetivos

especificos para desarrollarlos a escala urbana y de barrio.

Este proceso metodoldgico se articula, por tanto, como una secuencia légica que parte del analisis técnico,
transita por la sintesis estratégica y culmina en la definicibn de un modelo de ciudad basado en la

regeneracion, la proximidad y la sostenibilidad.

F.d).1.1. Fase de analisis: Conocimiento Integral de la realidad Municipal.

En el POU, esta fase se unifica para ofrecer una vision integral donde el dato informativo y la conclusion

técnica van de la mano. El andlisis se articula en dos grandes bloques:

La (A.) Memoria Informativa y Diagnostico constituye el ndcleo técnico del POU. No solo recopila
informacidn, sino que la evalla criticamente mediante un sistema de indicadores de sostenibilidad urbana. El
analisis se estructura en:
o Analisis por Areas Funcionales: Se divide el suelo urbano de Ayamonte en unidades homogéneas
(barrios, zonas industriales, nlcleos periféricos como Isla Canela o barriadas histéricas). Esto permite

un diagnéstico capilar para detectar déficits de aparcamiento, falta de zonas verdes de proximidad o
colmatacion de equipamientos en cada zona especifica.

e Capacidad de Regeneracién y Vacios: Identificacion de solares, edificaciones en mal estado y mallas
urbanas incompletas para proponer las Actuaciones de Reforma Interior y Mejora Urbana.

e Infraestructuras y Servicios: Evaluacion del estado de las redes de abastecimiento, saneamiento y
energia, determinando si la infraestructura actual soporta los nuevos aprovechamientos propuestos.

e Indicadores de Sostenibilidad: Aplicacion de estandares técnicos para medir las caracteristicas de la
ciudad.

La (B.) Memoria de Participacion e Informacion Publica integra los resultados de la consulta ciudadana
desarrollada, analizando el grado de satisfaccion de la poblacidn respecto a los distintos dmbitos tematicos
abordados. Este bloque incorpora una valoracién estructurada de las percepciones sociales, de forma que el

proceso de planeamiento incorpore de manera efectiva la dimensién ciudadana.

El andlisis se apoya en representaciones cartograficas normalizadas y fichas técnicas que garantizan la
trazabilidad de los datos, permitiendo evaluar de forma objetiva aspectos relativos a la ocupacién del suelo,
estructura urbana, equipamientos, movilidad, cohesién social, actividad econémica, medio ambiente y riesgos

territoriales.

Fase III

AVA!\ICE POU AYAMONTE:
METODOLOGIA DE ORDENACAO URBANA

[A] MEMORIA INFORMATIVA
Y DIAGNOSTICO

[E=]) [B] MEMORIA DE
PARTICIPACION PUBLICA

lis AEmﬂ@

“an” ta

+ DAFO ESTRATEGICO INTEGRADO
DE AREAS FUNCIONALES

(Debilidades » Amenazas  Fortalezas + Oportunidades transversaldes)

1. Cidade-Natureza
e Resiliente

3. Ordenacién Urbana
E&E Moderna e Compacta

5. Eurocidade Conectada
e Paisagem Transfronteirica

6. Competitiva, Identidad
Patrimonial e Bom Governo

' MODELO URBANO

ALTERNATIVAS DE ORDENACION |
| ( j ) AVALIACAO AMBIENTAL (DIE) |
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F.d).1.2. Sintesis integrada del municipio

La presente Sintesis y Diagndstico Integrado del Avance del POU constituye la pieza de engranaje fundamental
gue unifica, en una lectura Unica y operativa, los resultados de la Memoria de Informacion y Diagndstico, las
aportaciones de la Memoria de Participacion Ciudadana y las determinaciones estratégicas ya emanadas del
PGOM de Ayamonte.

A diferencia del analisis general municipal, su propdsito es destilar los factores criticos que condicionan la
ordenacién de la ciudad consolidada mediante un estudio pormenorizado por Areas Funcionales. Este enfoque
permite identificar de forma estructurada las Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades (DAFO) a
escala de barrio y distrito, atendiendo a las singularidades dotacionales, morfoldgicas y sociales de cada

ambito.

Lejos de ser una mera repeticion de datos, esta sintesis actla como una base integradora y propositiva; un
catalizador técnico que permite transitar del diagndstico sectorial hacia la formulacién del Modelo Urbano.
De este modo, se establecen las lineas estratégicas y las alternativas de ordenacion detallada que regiran el
desarrollo del POU, garantizando una respuesta especifica a las necesidades detectadas en cada una de las

piezas que componen el tejido urbano de Ayamonte.

F.d).1.3. Determinaciones del Modelo General de Ordenacion (PGOM)

Marco estratégico y construccion del Enfoque Estratégico.

El Avance del POU asume las determinaciones estratégicas del Modelo General de Ordenacion (PGOM) como
su directriz general y vinculante para la elaboracién del Modelo Urbano. Este marco superior define la hoja
de ruta técnica y politica, asegurando que la ordenacidn detallada de la ciudad sea coherente con la vision

territorial de Ayamonte.

De este modo, el POU toma como referencia operativa las seis areas tematicas del Enfoque Estratégico del

PGOM, trasladando sus objetivos generales a acciones concretas sobre el tejido urbano consolidado:
Ayamonte Ordenacion Urbana Moderna y Ciudad Compacta
Ayamonte Circular y Sostenible

Este Enfoque Estratégico actla como el paraguas normativo que garantiza que el desarrollo del POU no
sea un proceso aislado, sino la ejecucién técnica de un modelo de ciudad unificado, sostenible y alineado con
los criterios de la LISTA y las Agendas Urbanas. La aplicacion de estas directrices al disefio pormenorizado se

desarrolla extensamente en la Memoria de Ordenacion del POU.

Fase III

Modelo General de Ordenacion como base del Modelo Urbano

El Modelo General de Ordenacion definido en el PGOM constituye el marco espacial y territorial de
referencia obligada para el desarrollo del POU. En él se materializan los principios, objetivos y lineas

estratégicas que configuran la estructura organizativa del municipio a medio y largo plazo.

Para la elaboracién del Modelo Urbano del POU, se toma como punto de partida este Modelo General,
utilizandolo como el marco estructural comun que orienta las soluciones de ordenacion detallada. De esta
forma, el Modelo Urbano no se disefa de forma aislada, sino como una concrecion operativa de la estructura
territorial, el sistema de espacios libres, la infraestructura verde y la movilidad ya definidos en el planeamiento

general.

Este Modelo General de Ordenacién actua, por tanto, como la guia de referencia obligada que garantiza
que el desarrollo del Modelo Urbano del POU responda de manera coherente a la vision estratégica de
Ayamonte. A partir de esta base integradora, el POU desarrolla su propia estructura detallada, asegurando
que todas las alternativas de ordenacion urbana propuestas se mantengan alineadas con los objetivos

territoriales y funcionales superiores.

F.d).1.4. Formulacion de alternativas y evaluacion ambiental

Tras la definicion del Modelo General de Ordenacidén, se plantean distintas alternativas de ordenacion que
exploran diferentes formas de materializar espacialmente la estrategia definida. Estas alternativas permiten

contrastar escenarios de evolucidn territorial y valorar sus implicaciones urbanisticas y ambientales.

Una vez presentadas y analizadas, las alternativas son sometidas a evaluacion ambiental estratégica mediante
el (G.) Documento Inicial Estratégico (DIE), que aplicara sus propios criterios de valoracion conforme a la
normativa vigente. El resultado de dicha evaluacidon permitira identificar la alternativa mas adecuada desde

el punto de vista ambiental y territorial, que sera desarrollada en fases posteriores del planeamiento.

F.d).1.5. Coherencia y trazabilidad del proceso

La metodologia del POU garantiza una secuencia clara y trazable que transforma el diagnéstico de las 16
Areas Funcionales en soluciones urbanas concretas. Este proceso parte del andlisis pormenorizado de los
déficits de barrio para definir un enfoque de proximidad, asegurando que cada Actuacién de Transformacion
Urbanistica (ATU) o mejora dotacional sea la respuesta directa a una necesidad técnica verificable, y no una

suma de decisiones aisladas.

De este modo, la trazabilidad conecta las directrices estratégicas del PGOM con la ordenacién pormenorizada,
culminando en un modelo de gestion inteligente. Este engranaje légico permite que la evaluacién ambiental
y la propuesta normativa se fundamenten en una secuencia coherente que prioriza la regeneracion, la salud

y el equilibrio entre los seis nlcleos de Ayamonte.
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F.e). Objetivos Estratégicos, Especificos y

ambientales del nuevo Plan

F.e).1. Criterios y Objetivos Generales de la LISTA

F.e).1.1. Principios de la Ordenacion Detallada.

El planteamiento del nuevo modelo urbanistico de Ayamonte, debe dar respuesta a los principios generales

de la ordenacion y de la actividad territorial y urbanistica establecidos en el articulo 4 de la Ley 7/2021, de 1

de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

En él, se sefala que

tienen caracter informador para la actividad territorial y urbanistica y para el presente instrumento de

ordenacion general, sin perjuicio de su aplicacion directa en defecto de este Ultimo. Las actuaciones

territoriales y urbanisticas, y el nuevo PGOM de Ayamonte, deben, por tanto, ajustarse al principio de

desarrollo sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a)

b)

c)

d)

e)

Viabilidad social:

Las actuaciones que se propongan deberan justificar que la ordenacién propuesta esta basada en el
interés general y ha sido dimensionada en funcién de una demanda racionalmente previsible,
cumpliendo con la funcidn social del suelo, estableciendo los equipamientos y las dotaciones que sean
necesarias, y tomando medidas para evitar la especulacion.

Viabilidad ambiental y paisajistica:

La ordenacion propuesta debe justificar el respeto y proteccion al medio ambiente, la biodiversidad y
velar por la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico,
adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcién
visual. Asimismo, debera garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion,
mitigacidn y reversidn de los efectos del cambio climatico.

Ocupacion sostenible del suelo:

El nuevo instrumento deberda promover la ocupacion racional del suelo como recurso natural no
renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta mediante las actuaciones de rehabilitacion de
la edificacién, asi como la regeneracidon y renovacién urbana y la preferente culminaciéon de las
actuaciones urbanisticas y de transformacidon urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.
Utilizacién racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.

Las actuaciones llevadas a cabo serdn compatibles con una gestion sostenible e integral de los
recursos naturales, y en especial de los recursos hidricos, y se basaran en criterios de eficiencia
energética, priorizando las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

Resiliencia.

El modelo propuesto debera tener capacidad para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y
recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacion y restauracion

de sus estructuras y funciones bésicas.

Fase III

f) Viabilidad econémica.

Las actuaciones de transformacidn urbanistica propuestas a ejecutar por la iniciativa privada deberan
justificar que disponen de los recursos econdmicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y

costes derivados de su ejecuciéon y mantenimiento.

Gobernanza en la toma de decisiones.

El nuevo instrumento de ordenacién fomentara la cooperacion entre las Administraciones Publicas
implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia
y datos abiertos. Del mismo modo, servird como marco para coordinar las politicas sectoriales sobre
su ambito, de conformidad con lo dispuesto en la ordenacién territorial (Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia, POTA).

Los principios establecidos para la ordenacion por la normativa autondmica, tiene con caracter especifico los

siguientes criterios, finalidades y objetivos generales para el nuevo POU:

1.

Adaptar la normativa urbanistica municipal a la legislacion actual. El nuevo Instrumento
sentara las bases de una nueva propuesta de estructura general del territorio que permitira a
Ayamonte seguir avanzando.

Fomentar una mayor participacion de la ciudadania en la toma de decisiones para la nueva
ordenacion y estructura general del territorio.

Mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y ciudadanas de Ayamonte a través del marco
regulador y normativo que establece el nuevo Plan General de Ordenacion Municipal.

Analizar y prever las estrategias a corto, medio y largo plazo. Los cambios culturales,
tecnoldgicos, medioambientales, sociales y econdmicos se producen a un ritmo cada vez mayor. El
nuevo instrumento debe tener por finalidad una importante capacidad de adaptabilidad.

Ordenar y estructurar de acuerdo al modelo territorial derivado de las leyes, planes
supramunicipales o de interés autondmico, y politicas sectoriales.

Facilitar el acceso a la informacion de la ciudadania durante el proceso de elaboracion del
instrumento y tras su aprobacién. El nuevo instrumento tendrd por finalidad facilitar la gestién y
acceso a la informacion mediante la integracion de un Sistema de Informacién Geografica
interoperable.

Prever una ordenacidn sostenible con el medio ambiente y el patrimonio, y adaptativa a los

diferentes escenarios derivados de posibles crisis energéticas y el cambio climatico.
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F.e).2. Resumen de los objetivos estratégicos de la Agenda
Urbana de Ayamonte

A continuacion, se presenta una tabla-resumen de los objetivos estratégicos de la Agenda Urbana de
Ayamonte, organizada a partir de la vision municipal, de sus desarrollos operativos y de la dimension

predominante conforme a la Agenda Urbana de Andalucia.

Su finalidad es ordenar y sintetizar el marco estratégico local ya definido por el municipio, facilitando una
lectura conjunta de sus principales objetivos, lineas de accion y ambitos tematicos de referencia.

Esta tabla no incorpora una formulacién estratégica nueva, sino que actla como una sintesis operativa de la
Agenda Urbana de Ayamonte y como base de referencia para la posterior formulacion del enfoque estratégico
del PGOM.

El proceso participativo desarrollado en el marco de la Fase II del PGOM de Ayamonte ha permitido recoger

una vision amplia y representativa de las necesidades y aspiraciones de la ciudadania.

A través de los mecanismos de consulta publica —cuestionarios, jornadas presenciales, participacion digital y
reuniones técnicas— se recopilaron aportaciones que reflejan los principales desafios y oportunidades del

municipio en materia territorial, social, econémica y ambiental.

La informacion obtenida se ha estructurado en torno a los cuatro ambitos del diagnostico (DAFO), permitiendo

establecer una conexion directa entre las percepciones ciudadanas y los objetivos estratégicos del PGOM.

Fase III
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VISION AU AYAMONTE Objetivo Estratégico

Objetivos Estratégicos AU Ayamonte

Proyectos

Dimension
predominante

Ayamonte Ordenacion

Urbana Moderna 02. Evitar la dispersion urbana y revitalizar

03. Prevenir y reducir los impactos del climatico y
mejora de la resiliencia

Ayamonte Afronta el
Cambio Climatico

04. Hacer una gestion sostenible de los recursos y

Ayamonte Circular o -
favorecer la economia circular

Ayamonte Movilidad Activa [ ENT Tl ol EWL Tl 1111 ETe VAW To) Vi [Te FYe Yo XS =13 1 5] [5)

07. Impulsar y favorecer la Economia Urbana

Ayamonte Habitado 08. Garantizar el acceso a la vivienda

Ayamonte Smart 09. Liderar y fomentar la innovacion digital

10. Mejorar Instrumentos de intervencion y

Ayamonte Gobernanza
gobernanza

Fase III

OE 1.1. Conservar, mejorar y poner en valor el
patrimonio natural y paisajistico de Ayamonte.

1. Conectando y regenerando espacios protegidos y paisajes naturales.

Ambiental

OE 1.2. Mejorar las infraestructuras verdes y azules
urbanas y vincularlas con el contexto natural.

. Creando zonas de transicion verde.

Ambiental

OE 2.1. Adecuar el modelo urbano para que fomente la
compacidad, el equilibrio urbano y la dotacidn de
servicios basicos.

. Nuevo Plan General de Ordenacién Municipal.

Espacial

. Acciones de urbanismo tactico en barriadas.

Espacial

OE 2.2. Impulsar la regeneracion urbana.

. Habitando el rio, mirando hacia la ribera.

Espacial

OE 3.1. Apostar por la mitigacion y por adaptar
Ayamonte a los efectos del cambio climatico.

. Plan municipal de cambio climatico.

Ambiental

. Plan de emergencias municipal

Ambiental

. Plan de emergencia frente a Tsunami.

Ambiental

O O|IN|U|] » (W N

. Apoyando la transicion energética.

Ambiental

10. Soluciones basadas en la naturaleza para la adaptacion urbana al
Cambio Climatico.

Ambiental

OE 4.1. Ser mas eficientes energéticamente y ahorrar
energia.

11. Edificios, instalaciones y servicios publicos energéticamente eficientes.

Ambiental

OE 4.2. Optimizar y reducir el consumo de agua.

12. Sistemas de uso de agua eficientes y sostenibles, el agua un recurso
valioso para Ayamonte.

Ambiental

OE 4.3. Optimizar la gestion de residuos y su
valorizacion.

13. Ayamonte comprometido con una gestién adecuada de residuos.

Ambiental

14. Ayamonte concienciado con reducir, reutilizar, reciclar y evitar
depositos incontrolados de residuos.

Ambiental

OE 5.1. Impulsar una ciudad proxima y la movilidad
sostenible.

15. Supermanzanas o grillas la ciudad de los 15 minutos: reordenacion del
trafico y optimizacion del espacio publico peatonal.

Espacial

16. Afrontando los pasos hacia una Movilidad Sostenible, implementacion
del PMUS y Plan de Movilidad Eléctrica.

Espacial

17. Caminando por Ayamonte.

Espacial

18. Impulso de Planes de Movilidad Sostenible al Trabajo.

Espacial

OE 6.1. Aumentar los niveles de igualdad, cohesion
social e integracion de colectivos y personas
vulnerables.

19. Ayamonte joven y divertida.

20. Programa de impulso al emprendimiento y la formacién e insercién
laboral.

Economica

21. Estrategia de inclusidn social y desarrollo comunitario.

22. Ayamonte cuidadora y amable con las personas mayores.

23. Programa de impulso de la actividad asociativa en Ayamonte.

Gobernanza

OE 7.1. Fomentar el turismo inteligente, sostenible y de
calidad.

24. Ayamonte, Ciudad para el Deporte.

25. Rutas Ayamonte naturaleza activa.

26. Rehabilitacion y recuperacidn de elementos patrimoniales Utiles para la
dinamizacion turistica.

27. Ayamonte, Destino Gastrondmico.

Econémica

28. Ayamonte, un turismo estratégico.

Economica

OE 7.2. Impulsar la diversificacion y dinamizacion
econdmica.

29. Un lugar donde emprender, Ayamonte.

Economica

30. Promocidén de la industria transformadora local: Tierra-Mar-Territorio-
Turismo

Economica

31. Ayamonte revitalizando el comercio local.

Economica

OE 8.1. Favorecer el acceso a la vivienda a los colectivos
con dificultades.

32. Impulsar el acceso a la vivienda para los jévenes y nuevos residentes
de forma que se fije poblacién

33. Nuevo Plan de Vivienda, Habitando Ayamonte.

OE 9.1. Avanzar en el desarrollo de una ciudad
inteligente (Smart City).

34. Movilidad y seguridad inteligente.

Espacial

35. Gestion de servicios publicos inteligente.

Economica

36. Comunicacion inteligente.

Econdomica

37. SIG Ayamonte

Gobernanza

OE 10.1. Lograr un marco de planificacion estratégica
que permita la gobernanza eficaz, participativa y
sostenible.

38. Oficina para el Desarrollo de la Planificacion Estratégica y el apoyo a la
gobernanza.

Gobernanza

39. Ayamonte participa en la planificacién estratégica local.

Gobernanza

OE 10.2. Favorecer los procesos de colaboracion y
gobernanza multinivel.

40. Participando en Red para la generacion de sinergias.

Gobernanza

41. Mesas de gobernanza multinivel.

Gobernanza
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F.f). Sintesis integrada
D.E.

La presente sintesis integrada del suelo urbano reline, en una
lectura Unica y operativa, los principales resultados de la
Memoria de Informaciéon y Diagndstico del POU, de la Memoria
de Participacion Ciudadana y de los marcos estratégicos vy

agendas urbanas con incidencia en Ayamonte.

Su finalidad es ofrecer una visidon conjunta de los factores que
condicionan la ordenacion pormenorizada del suelo urbano,
identificando de forma sintética sus principales debilidades,
amenazas, fortalezas y oportunidades. Esta lectura no
sustituye a los documentos previos, sino que sirve como base
para formular los criterios de intervencion del POU, en

coherencia con la Agenda Urbana Espafiola, la Agenda Urbana

de Andalucia y la Agenda Urbana de Ayamonte.

Fase III

DEBILIDADES

Desequilibrio entre areas funcionales: Fuertes contrastes entre
tejidos centrales envejecidos, ambitos intermedios deficitarios y

sectores periféricos o litorales de baja intensidad.

Déficit de proximidad dotacional: La red de equipamientos,
espacios libres y servicios basicos no garantiza una cobertura

homogénea a escala de barrio.

Obsolescencia del tejido consolidado: Las dreas mas antiguas
concentran parque edificado envejecido, problemas de accesibilidad

y desajustes normativos.

Movilidad cotidiana insuficiente: Persisten déficits peatonales,
fragmentacioén ciclista, cobertura desigual del transporte publico y
fuerte dependencia del coche.

Baja mezcla de usos: La actividad econémica se concentra en
pocos ambitos y gran parte del suelo urbano mantiene un caracter

monofuncional.

Vulnerabilidad climatica y litoral: La inundabilidad, el estrés

térmico y la fragilidad de los frentes litorales comprometen la

resiliencia urbana.

Cronificacion de la desigualdad territorial: Los desequilibrios
actuales pueden reforzar la exclusidn dotacional y la dependencia

funcional entre areas.

Bloqueo de la regeneracion urbana: Una normativa desajustada
puede seguir limitando la rehabilitacion y la adaptacion del tejido

existente.

Refuerzo de modelos extensivos: La baja densidad y la débil

mezcla de usos pueden perpetuar un modelo poco eficiente.

Pérdida de cohesion social: El envejecimiento, la
fragmentacion y la desigualdad de acceso a servicios pueden
debilitar la vida urbana cotidiana.

Fortalezas

Base urbana consolidada: Ayamonte cuenta con una estructura
urbana reconocible sobre la que actuar desde la regeneracion y la

mejora.

Identidad territorial y paisajistica: El Guadiana, el litoral, las
marismas y el patrimonio urbano refuerzan la singularidad del

modelo de ciudad.

Diversidad de areas funcionales: La diferenciacion interna

permite adaptar la ordenacidn a la realidad de cada ambito.

Potencial ciudad-naturaleza: La infraestructura azul y verde

ofrece una base soélida para un modelo mas resiliente y saludable.

Oportunidades

Marco normativo de la LISTA y del POU: Permite adaptar la
ordenaciéon a la realidad construida y facilitar la regeneracién

urbana.

Alineacién con las agendas urbanas: El POU encaja con objetivos
de proximidad, resiliencia, cohesién, movilidad sostenible y

gobernanza.

Reequilibrio dotacional: Existen oportunidades para reforzar

equipamientos de proximidad y nuevas centralidades de barrio.

Rehabilitacion y adaptacion climatica: La mejora de
accesibilidad, eficiencia y confort urbano abre nuevas lineas de

intervencion integrada.

Diversificacion funcional: Hay margen para introducir usos
compatibles, reforzar  centralidades y activar espacios

infrautilizados.
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F.g). Criterios generales para la
Ordenacion

F.g).1. Determinaciones del PGOM

El PGOM de Ayamonte define un marco estratégico general para la ordenacidon del municipio, estructurado a
partir de una serie de Modelos de Ciudad que sintetizan las principales prioridades territoriales, urbanas,
ambientales, sociales y econdmicas detectadas durante el diagndstico y el proceso de participacidén. Estos
modelos no constituyen propuestas independientes, sino una formulacion integrada del modelo general de
ordenacidn, construida a partir de los retos identificados en el término municipal y de su alineacién con los

objetivos de la planificacién urbanistica y las Agendas Urbanas de referencia.

En el ambito del POU, estos modelos actian como marco director para la ordenacion pormenorizada del suelo
urbano, al trasladar al plano operativo los criterios estratégicos previamente definidos por el PGOM. De este
modo, el POU desarrolla y concreta aquellas determinaciones que afectan de forma directa a la estructura
urbana, los espacios libres, los equipamientos, la movilidad, la regulacidn edificatoria y la mejora de la ciudad
existente. A continuacion, se incorpora un esquema-resumen de estos Modelos de Ciudad y de sus principales
lineas de actuacion, como referencia previa al desarrollo especifico de sus objetivos y determinaciones en el
ambito del POU.

MODELO DE ORDENACION MUNICIPAL: ESQUEMA OPERATIVO

1, 0, O

CIUDAD-NATURALEZA  NEUROCIUDADY ORDENACION CIRCULARYY EUROCIUDADY PAISAJE ~ COMPETITIVAY
Y RESILIENTE CALDADDEVIDA ~ MODERNAYCOMPACTA SOSTENIBLE TRANSFRONTERIZO PATRIMONIAL
OBJETIVO BLINDAR CAPITAL MEJORARBIENESTAR ~ EVITAR DISPERSION, REDUCIR HUELLA POTENCIAR IDENTIDAD  IMPULSAR ECONOMIA
SR NATURAL ADAPTACION  EMOCIONALY SALUD OPTIMIZAR SUELO AMBIENTAL, CERRAR ~ DE FRONTERA, CONEXION  LOCAL, RESPETANDO
g CLIMATICA URBANA TRANSFORMADO CICLOS DE RECURSOS CON PORTUGAL LEGADO HISTORICO
INFRAESTRUCTURA DISENO BASADO EN PRIORIZACION DE GESTION EFICIENTE REDDEMOVILIDADY ~ DESARROLLO DE NODOS
Comolovamos RO INTEGRADA PROXIMIDAD Y REGENERACION Y DEL METABOLISMO SERVICIOS PRODUCTIVOS,
aimplementar CONFORT COLMATACION URBANO COMPARTIDOS PROTECCION PATRIMONIAL
PROTECCION DE CREACION DE ZONAS DELIMITACIGN DE MEJORA DE REDES CARRIL BICI ATU-NU DE USO GLOBAL
SUELOS (ZR-RUN) DE CONFORT URBANO o TUR SEPARATIVASDEAGUA  TRANSFRONTERIZO PRODUCTIVO (NORTE)
> teri .
CORREDORES BUFFERS ACUSTICOS (Rt Borior) RESERVA DE SUELO (Exoteho) PROTECCIGN ZONAS DE
ECOLOGICOS VEGETALES DETERMINACION PARA RECICLAJE Y PLAN ESPECIAL DEL CAUTELA ARQUEOLOGICA
] DE AMBITOS ENERGIAS PUERTO RECREATIVO (Ej. La Torre-La Janera)
PROTOCOLOS DE AREAS DE SOMBRA PREFERENTES DE RENOVABLES T
FLORA NATURAL CRECIMIENTO & 0
(Picris willkommiii) 2 HORNABEQUE DEL
SOCORRO

Fase III

F.g).1.1. Descripcion de los Modelos de Ciudad

La propuesta de ordenacion pormenorizada del POU encuentra su soporte estratégico en los Modelos de
Ciudad definidos por el Plan General de Ordenacién Municipal (PGOM). Estos modelos actlan como la pieza
angular que dota de coherencia a la toma de decisiones sobre el suelo urbano de Ayamonte, permitiendo que
las Alternativas de Ordenacion no sean meras correcciones técnicas, sino pasos deliberados hacia un objetivo

territorial comun.

F.g).1.1.1) Definicion de Objetivos del POU

Integrar la ordenacion territorial y urbana en un marco de proteccion ambiental, resiliencia climatica y
adaptacion a los riesgos, atendiendo a la singularidad del litoral, las marismas y los sistemas naturales
asociados al rio Guadiana como elementos estructurantes del territorio municipal.

01.0bjetivos especificos:

e OE1l.2. Reducir la vulnerabilidad del territorio frente a los riesgos naturales y climaticos,
especialmente en el litoral y en los ambitos inundables.

e OEL.3. Integrar la infraestructura verde y azul como sistema estructurante de la ordenacion
municipal.

e OE1.5. Incorporar criterios de resiliencia y adaptacion climatica en la ordenaciéon del suelo urbano y
del suelo susceptible de transformacion.

02.0bjetivos especificos:

e OE2.1. Asegurar el acceso a una vivienda digna mediante una distribucién equilibrada de tipologias
que favorezca la equidad social y territorial.

e OE2.2. Garantizar una adecuada dotacidn y distribucidn de equipamientos y servicios de proximidad.
(Ciudad de los 15 minutos).

e OE2.3. Reducir las desigualdades territoriales y sociales en el acceso a oportunidades urbanas.

e OE2.4. Institucionalizar criterios de neuro-urbanismo (salud mental, confort acustico, confort térmico
y estimulacién sensorial positiva) en la ordenacién del espacio publico.

e OE2.5. Potenciar la identidad barrial y el sentido de pertenencia para combatir la soledad no deseada
y fomentar la cohesién comunitaria.
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Ayamonte Regenerativa y Ciudad Compacta

Este objetivo general se orienta a definir un modelo urbano equilibrado, eficiente y contenido, que priorice la
ciudad existente, limite la dispersion y refuerce la coherencia funcional del sistema urbano.
03.0bjetivos especificos:

e OE3.1. Priorizar la consolidacién, regeneracién y mejora del tejido urbano existente frente a los
procesos de expansion extensiva.

e OE3.2. Favorecer un modelo urbano compacto que reduzca el consumo de suelo y mejore la eficiencia
territorial.

e OE3.3. Mejorar la integracion funcional y morfoldgica entre el nucleo principal y los asentamientos
periféricos.

e OE3.4. Reforzar la continuidad y calidad del espacio publico como elemento estructurante de la
ciudad.

e OE3.5. Adecuar las densidades, tipologias y usos del suelo a las caracteristicas y capacidades del
entorno urbano.

Ayamonte Circular y Sostenible

Este objetivo general se orienta a promover un uso racional y eficiente de los recursos, integrando los

principios de la economia circular en la ordenacion urbanistica y territorial.

04.0bjetivos especificos:
e OE4.1. Optimizar el uso de los recursos hidricos, energéticos y materiales en el desarrollo urbano.

e OE4.2. Fomentar la eficiencia energética y la reduccidon de emisiones asociadas a la edificacion y a los
usos urbanos.

e OE4.3. Integrar la gestidn sostenible de residuos y de infraestructuras ambientales en el modelo
urbano.

e OE4.5. Incorporar criterios de sostenibilidad ambiental en el disefio y gestion de los espacios urbanos.

Fase III

05.0bjetivos especificos:
e OE5.1. Mejorar la accesibilidad interna entre los distintos ambitos urbanos y territoriales del
municipio.

e OES5.2. Reducir la dependencia estructural del vehiculo privado mediante una ordenacién urbana mas
eficiente y compacta.

e OES5.3. Favorecer la integracion funcional de los distintos modos de transporte en la estructura urbana.

e OE5.5. Incorporar criterios de movilidad sostenible en la ordenacion del espacio publico y en los
nuevos desarrollos urbanos.

Ayamonte Competitiva, con Identidad Patrimonial y Buen Gobierno

Este objetivo general se orienta a impulsar un modelo urbano y territorial dinamico, capaz de diversificar la
economia local, potenciar la innovacion, reforzar la identidad patrimonial y paisajistica del municipio y
garantizar una gobernanza eficaz del desarrollo urbano, aprovechando la posicion estratégica de Ayamonte

en el ambito transfronterizo del Guadiana.

06.0bjetivos especificos:

e OE6.2. Favorecer la implantacién de actividades productivas compatibles con el entorno urbano,
patrimonial y ambiental.

e OE6.3. Potenciar la innovacion, la economia del conocimiento y la digitalizacion como factores de
desarrollo urbano.
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F.h). Formulacion y Metodologia de
Ordenacion

Este apartado desarrolla la continuidad procedimental de las memorias de informacion y diagndstico, cuya
finalidad es la formulacidon, comparacién y motivacion de las alternativas de ordenacion territorial y
urbanistica. Dichas alternativas se derivan de los vectores estratégicos identificados en el diagnostico critico
y se estructuran conforme a los criterios de racionalidad, sostenibilidad y coherencia interna exigibles al
planeamiento general. Del mismo modo, se expone la fundamentacién técnica que sustenta la seleccion de

la alternativa considerada mas eficiente y adecuada para la consecucion del modelo urbano propuesto.

Esta ultima se define como el marco estratégico, transversal y de caracter integrador que orienta, articula y
coordina las politicas sectoriales de competencia municipal—movilidad, vivienda, infraestructuras verdes,
gestion ambiental, servicios urbanos, actividad econdmica, entre otras—garantizando la alineacién de sus
objetivos, prioridades y actuaciones. Actla como el sistema director que asegura la coherencia intersectorial
y la convergencia hacia un modelo territorial urbano sostenible, resiliente y funcionalmente equilibrado, en

consonancia con los principios de la Agenda Urbana Espafiola, la Agenda 2030 y el planeamiento vigente.

F.h).1.1. Metodologia: Del Diagnodstico a la Alternativa

Para alcanzar las propuestas de ordenacion, la metodologia se ha estructurado en un proceso de

escalonamiento técnico:

¢« Diagnostico por Areas Funcionales (AF): Se ha partido del andlisis individualizado de las 16 AF del
municipio.

¢ Alineacion con el Enfoque Estratégico del PGOM: Cada problematica detectada se ha contrastado
con el modelo de ciudad que marca el PGOM. Si el PGOM busca una "ciudad cohesionada", el POU debe
resolver las problematicas del suelo urbano para lograrlo.

¢ Definicion de Alternativas de Ordenacion: La respuesta a estos desajustes se articula a través de
tres ejes de actuacidon pormenorizada.

Para garantizar la coherencia con la legislacién urbanistica vigente (LISTA), la ordenacion se articula a través

de tres ejes transversales que revisan y actualizan el modelo de suelo urbano de Ayamonte:

Consolidacion del Modelo de Suelo Urbano
Se propone una revision de la intensidad y el uso del suelo para revertir la dispersién (densidades de apenas

2,49 viv/ha en zonas periféricas). Las alternativas de ordenacién se centran en:

1. Actuaciones de Transformacion Urbanistica: Operaciones de regeneracién en vacios y tejidos

obsoletos.

2. Calificacion y Mixtura de Usos: Superar la segregacion funcional para fomentar barrios vivos y de

proximidad.

3. Ordenanzas de Edificacion: Flexibilizacién normativa para el rejuvenecimiento del parque edificado
Yy su mejora térmica.

Fase III
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F.i). Alternativas del Modelo de
Ordenacion del POU

El presente documento, en su condicion de Avance del Plan de Ordenacion Urbana (POU) de Ayamonte, y de
conformidad con lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
(GICA), se formula como borrador del instrumento de planeamiento acompafiado de su correspondiente
documento ambiental, constituyendo la base para el inicio de la tramitacion de la Evaluacién Ambiental

Estratégica (EAE) mediante el analisis y comparacion de distintas alternativas de ordenacion.

Se trata, por tanto, de un documento de trabajo, con un grado de concrecién grafica y normativa elemental,
cuyo objetivo es sustentar un proceso de analisis progresivo que conduzca, en fases posteriores, a la definicion

de un modelo de ordenacion final para el suelo urbano del municipio.

Las alternativas de ordenacion planteadas son el resultado de dicho proceso analitico. Salvo la Alternativa 0,
que valora ambientalmente la opcion de no modificar la situacion urbanistica vigente, el resto de alternativas
no deben interpretarse como modelos cerrados, rigidos o mutuamente excluyentes, sino como propuestas
que comparten criterios, enfoques y elementos estructurales comunes, y que exploran distintas formas de

alcanzar los objetivos del planeamiento.

Las alternativas del modelo de ciudad se construyen a partir de los estudios realizados en fases previas vy,
especialmente, de los criterios y objetivos definidos en el marco de la Evaluacion Ambiental Estratégica
ordinaria, asi como de las determinaciones del PGOM. Se trata, en consecuencia, de modelos urbanos
razonables, técnica y ambientalmente viables, que formulan propuestas de caracter general y que no generan

todavia derechos ni deberes urbanisticos concretos.

Debe destacarse, asimismo, que la realidad actual de Ayamonte viene caracterizada por el alto grado de
desarrollo del suelo urbanizable previsto por el planeamiento vigente, lo que, unido al cambio de paradigma
introducido por la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), permite
repensar el modelo urbano desde una nueva perspectiva estratégica, centrada prioritariamente en la ciudad

existente.

Bajo el marco comun de las agendas urbanas, los principios de sostenibilidad territorial y el modelo de ciudad
compacta y compleja promovido por la LISTA, se han definido objetivos estratégicos de caracter ambiental,
urbanistico y socioeconémico que orientan el analisis, la comparaciéon y la valoracién de las distintas

alternativas.

El nuevo enfoque de la LISTA concibe los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada como herramientas
flexibles, capaces de delimitar actuaciones de transformacién urbanistica o, en su caso, de establecer criterios
y directrices para su desarrollo posterior. En este contexto, las alternativas formuladas en el presente Avance
no se limitan a la regulaciéon del suelo urbano, sino que incorporan consideraciones relativas a la
infraestructura verde, la estructura dotacional, la movilidad y el espacio publico, en coherencia con el modelo

de ordenacion definido por el PGOM y con los criterios ambientales aplicables.

Fase III

F.i).1. Parametros.

Coherentemente, y en alineacion con los criterios y objetivos de los marcos estratégicos fijados por las
Agendas Urbanas en sus diferentes niveles (europeo, nacional, autonémico y local), asi como con la Memoria
de Informacion, el Diagndstico Territorial y la Participacion Ciudadana, la definicion de alternativas no se basa
exclusivamente en el crecimiento de la mancha urbana. Por el contrario, se plantea un enfoque mas amplio,
gue incorpora la gestion del territorio existente, la optimizacion de los recursos, la sostenibilidad ambiental y

la resiliencia urbana.

Dado que el POU debe establecer un marco normativo y directrices de ordenacién para multiples aspectos, el
proceso de valoracidon de alternativas se estructura en torno a cinco parametros fundamentales, agrupados

en tres grandes bloques:

a) Modelo Urbano
1. Actuaciones de Transformacién Urbanistica
2. Calificacion y ordenacion de usos
3. Ordenanzas de edificacién
b) Infraestructura azul y verde
1. Sistema de Espacios libres y Zonas Verdes
2. Sistemas de Equipamientos Comunitarios
c) Articulacion Territorial
1. Movilidad Urbana Sostenible

Esta organizacion permite comparar las alternativas de manera coherente, equilibrada y alineada con la
filosofia de la LISTA, garantizando que el modelo territorial resultante sea sostenible, eficiente, adaptable y

orientado al interés general.

A partir de este marco metodoldgico se formulan tres alternativas de ordenacidn, concebidas para ofrecer
respuestas coherentes a las problematicas y necesidades detectadas en el diagndstico. Cada alternativa se
estructura manteniendo el Enfoque Estratégico del POU, orientado a la consecucidon del modelo de ciudad
deseado, en consonancia con los principios y objetivos establecidos por las Agendas Urbanas en sus distintas

escalas.

Sobre esta base, el Documento Inicial Estratégico (DIE) llevara a cabo el analisis comparado de los impactos
ambientales asociados a cada una de las alternativas propuestas. Este proceso permitira evaluar su viabilidad
ambiental, identificar los efectos significativos y determinar la alternativa mas adecuada y sostenible para el
desarrollo del POU.
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F.i).2.

La Alternativa 0 es la opcion exigida por la legislacion ambiental y representa el supuesto de no revisar en

Alternativa 0.

profundidad la ordenacion urbanistica vigente. En este caso, no se plantea un nuevo modelo urbano, sino el
mantenimiento de la situacion actual, con los ajustes minimos necesarios para adaptarla al marco normativo
establecido por la LISTA.

Esto significa que el POU, en lugar de redefinir la ciudad, se limitaria a aplicar las determinaciones legales
vigentes sobre el suelo urbano ya ordenado y sobre aquellos dmbitos que cuentan con ordenacién detallada
procedente del planeamiento anterior. En consecuencia, esta alternativa no introduciria nuevas propuestas
relevantes de mejora urbana, dotaciones o reordenacién de los tejidos existentes, manteniéndose en lo

esencial la configuracién actual del suelo urbano.

F.i).2.1. Modelo del suelo urbano

El modelo de suelo urbano de la Alternativa 0 parte de la realidad actualmente existente, resultado de un
proceso de crecimiento desarrollado por fases y con escasa vision de conjunto. Por ello, no propone una

transformacion del modelo urbano, sino su reconocimiento dentro del perimetro ya consolidado.

Para definir esta alternativa, se adopta como referencia la delimitacién del suelo urbano establecida por el
PGOM de Ayamonte, ajustada a los criterios legales vigentes. De este modo, se consideran urbanos aquellos
terrenos que, por disponer de los servicios urbanisticos basicos y un grado suficiente de consolidacion

edificatoria, rednen las condiciones exigidas por la legislacion aplicable.

Por tanto, la Alternativa 0 no plantea crecimientos ni una nueva estructura urbana, sino la continuidad del

modelo existente, manteniendo la ciudad ya consolidada como base de la ordenacion.

F.i).2.1.1) Actuaciones de Transformacion Urbanistica

Bajo el escenario de la Alternativa 0, se mantiene la previsién de los ambitos de suelo urbano no consolidado
ya recogidos en el planeamiento vigente, conservando en lo esencial sus condiciones de ordenacion y sus

parametros anteriores.
No obstante, esta alternativa presenta varias limitaciones principales:

Dificultades de viabilidad: en muchos ambitos, las condiciones heredadas del planeamiento vigente
hacen mas compleja su ejecucién, al existir un desequilibrio entre el aprovechamiento previsto y los

costes de urbanizacién asociados.

Falta de definicion urbanistica: la regulacién actual no establece criterios suficientemente claros
para orientar la ordenacidn de estas actuaciones, lo que genera incertidumbre sobre aspectos clave

como los usos, la edificabilidad o la configuracidén de los espacios urbanos.

Fase III

Ausencia de una estrategia de conjunto: al no incorporarse una revision especifica desde el POU,
estas actuaciones quedarian al margen de los objetivos del nuevo modelo urbano, dificultando su

adaptacién a criterios de compacidad, regeneracion, calidad urbana y sostenibilidad.

En consecuencia, la Alternativa 0 supondria mantener una transformaciéon urbana apoyada en previsiones

heredadas, sin una actualizacién capaz de integrarlas en una visidn mas coherente y unitaria de la ciudad.

F.i).2.1.2) Calificacion y ordenacion de usos

La Alternativa 0 mantiene el régimen de usos heredado de la Adaptacién de las NNSS, conservando una
ordenacion pormenorizada que presenta una notable rigidez funcional. En este escenario, deben destacarse

las siguientes implicaciones principales:

Reclasificacion de suelos por imperativo de la LISTA: aquellos suelos urbanizables que no hayan
sido efectivamente desarrollados y recepcionados no podrian mantenerse en la misma situacion
urbanistica previa, quedando sometidos al régimen que corresponda conforme a la legislacion vigente.
Esto limita la capacidad de apoyarse en ambitos no ejecutados para responder a nuevas necesidades

urbanas.

Predominio del uso residencial: aunque la regulacion vigente contempla distintos usos, en la
practica el modelo heredado mantiene en muchos sectores un claro predominio residencial. Esta
situacion reduce la mezcla de usos y limita la posibilidad de configurar tejidos urbanos mas complejos,

activos y equilibrados.

Mantenimiento de las zonas de ordenanza vigentes: en consecuencia, el suelo urbano seguiria
ordenandose mediante las Zonas de Ordenanza de la Adaptacidon a las NNSS, que definen los usos
pormenorizados admisibles y las condiciones particulares de ordenacion en cada ambito. Entre las
principales se encuentran la Zona 1 Residencial Unifamiliar, la Zona 2 Residencial Colectiva, la Zona
4 Casco Antiguo, la Zona 5 Areas Industriales, la Zona 6 Mixto, la Zona 7 Areas Comerciales y la Zona

9 Nucleo de Isla Canela.

Persistencia de una regulacion detallada y poco flexible: se mantendria igualmente la
diferenciacion entre uso caracteristico, usos compatibles y condiciones de coexistencia entre
actividades, asi como diversas limitaciones para su implantacién en funcién de la planta o del tipo de
edificio. Todo ello refuerza un modelo de ordenacidn rigido, con escasa capacidad de adaptacion a las

necesidades actuales de mezcla de usos, rehabilitacion y revitalizacién urbana.

En conjunto, la Alternativa 0 supone mantener una ordenaciéon de usos apoyada en la normativa vigente y
adaptada formalmente a la LISTA, pero con una capacidad limitada para responder de forma mas flexible y

actualizada a los retos del suelo urbano.
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F.i).2.1.3) Ordenanzas de la edificacion

La adopcion de la Alternativa 0 supone el mantenimiento de las ordenanzas actuales, estructuradas mediante
una zonificacion rigida —residencial, conservacidon ambiental, mantenimiento, industrial y comercial—. En el
caso residencial, esta regulacién se desarrolla ademas a través de una red compleja de subzonas, definidas

por parametros detallados de parcela minima, ocupacién, edificabilidad, retranqueos y altura.
El mantenimiento de esta regulacion presenta conflictos operativos graves detectados en el diagndstico:

o Desajuste entre Norma y Realidad (Fuera de Ordenacion): la aplicacion de esta regulacién entra
en conflicto con la ciudad realmente existente. Una parte importante del parcelario incumple alguno
de los parametros establecidos, situando a numerosas edificaciones en una situacion de inadecuacion

respecto de la ordenanza vigente.

« Rigidez frente a la Rehabilitacion: la conservacién de estas ordenanzas, sin una revision
especifica, dificulta la adaptacion de los edificios a las necesidades actuales de accesibilidad, eficiencia
energética y mejora residencial. Esto limita la regeneracion del tejido consolidado y la modernizacion

del parque edificado.

» Mantenimiento de las zonas de ordenanza vigentes: la edificacion seguiria regulandose
mediante las mismas Zonas de Ordenanza de la Adaptacidon a las NNSS ya expuestas en el apartado
anterior, que determinan tanto los usos pormenorizados admisibles como las condiciones particulares

de edificacidon en cada ambito.

En conjunto, la Alternativa 0 supone mantener una regulacién edificatoria heredada, adaptada formalmente
al marco vigente, pero con escasa capacidad para responder de forma flexible a la realidad urbana actual y a

los objetivos de mejora del POU.

F.i).2.2. Sistema de dotaciones.

F.i).2.2.1) Sistemas de Espacios libres y Zonas Verdes.

Bajo la Alternativa 0, el sistema de espacios libres de Ayamonte seguiria dependiendo exclusivamente de las
calificaciones del planeamiento vigente (Adaptacion a las NNSS). Este escenario mantendria una red de
espacios publicos con escasa estructura, limitada conexion entre ambitos urbanos y una capacidad reducida

para funcionar como verdadero sistema dotacional.
En este contexto, pueden destacarse los siguientes problemas principales:

e Ausencia de un sistema local organizado: el planeamiento vigente no configura una red
jerarquizada y continua de espacios libres y zonas verdes. Esto dificulta su conexién entre barrios y
nucleos, y limita su papel como soporte de la infraestructura verde urbana.

» Falta de instrumentos de desarrollo y gestién: al no existir una estrategia especifica para su
obtencion, ejecucidén y mantenimiento, muchas de estas dotaciones quedarian sujetas a una gestion

fragmentaria, sin garantizar su materializacion efectiva.

Fase III

« Débil calidad funcional de algunos espacios previstos: la normativa vigente no incorpora
criterios suficientes sobre accesibilidad, adecuacion fisica o condiciones de uso. Como consecuencia,
algunos suelos calificados como zonas verdes presentan pendientes elevadas, dificil acceso o una

funcionalidad muy limitada para el uso ciudadano.

En consecuencia, la Alternativa 0 mantendria un cumplimiento principalmente formal de las dotaciones de
espacios libres, pero sin resolver los problemas de continuidad, accesibilidad y calidad urbana detectados en

el diagndstico.

F.i).2.2.2) Sistema de Equipamientos Comunitarios.

La Alternativa 0 se basa en el mantenimiento de los equipamientos comunitarios existentes, tanto en su
localizacién como en su regulacion, asi como de aquellos previstos en ambitos de suelo urbano no consolidado

aun no ejecutados.
No obstante, el analisis realizado en el diagndstico pone de manifiesto varias limitaciones estructurales:

» Inexistencia de un sistema local organizado: el planeamiento vigente no configura una
verdadera red de equipamientos, sino una suma de dotaciones dispersas y calificadas de forma
aislada, sin una estrategia de conjunto que garantice una cobertura equilibrada entre las distintas

Areas Funcionales.

» Dificultad para implantar nuevos equipamientos en los tejidos consolidados: en las areas
urbanas mas densas y consolidadas, la falta de espacios libres y de reservas dotacionales dificulta la
incorporacion de nuevos servicios comunitarios, especialmente en aquellos ambitos donde serian mas

necesarios.

En consecuencia, la Alternativa 0 mantiene un modelo de equipamientos poco flexible y escasamente
articulado, con dificultades para responder de forma equilibrada a las necesidades actuales de proximidad,

accesibilidad y cohesioén territorial.
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F.i).2.2.3) Articulacion Territorial.

Bajo la Alternativa 0, se mantendria el modelo de movilidad heredado del planeamiento vigente, basado
principalmente en la circulacidn motorizada. Este escenario consolidaria una estructura viaria fragmentada,

con escasa integracién de la movilidad peatonal y ciclista y con una limitada capacidad para mejorar la calidad
del espacio publico. Entre sus principales limitaciones pueden destacarse las siguientes:

Inexistencia de una red ciclista funcional: los escasos tramos existentes son residuales,

inconexos y vinculados sobre todo a usos recreativos, sin constituir una alternativa real de movilidad
cotidiana entre nucleos y barrios.

Ausencia de infraestructura intermodal: el modelo vigente no prevé itinerarios peatonales

continuos, aparcamientos disuasorios ni una integracion efectiva entre los distintos modos de
transporte, reforzando la dependencia del vehiculo privado.

Estructura viaria fragmentada: la red presenta discontinuidades y una fuerte dependencia de las

grandes vias de acceso, sin una jerarquia urbana clara capaz de articular de forma coherente los
distintos tejidos urbanos.
Presion del estacionamiento sobre el espacio publico: la falta de alternativas de aparcamiento

traslada buena parte de la presidn del trafico y del estacionamiento a la via publica, reduciendo la
calidad peatonal y degradando el paisaje urbano.

Ausencia de mejoras en viales estratégicos: la Alternativa 0 no incorpora actuaciones de
reconfiguracion en ejes clave del municipio, manteniéndose accesos y bordes urbanos con un caracter

principalmente viario e infraestructural, sin avanzar hacia una integracion mas urbana y paisajistica.

En conjunto, la Alternativa 0 supone mantener una articulacion territorial y de movilidad poco adaptada a los

objetivos de accesibilidad, sostenibilidad, continuidad urbana y mejora del espacio publico planteados por el
POU.

Seguidamente, se presentan los planos de alternativas, disponibles de forma completa en el Documento de
Cartografia de Ordenacion.
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F.i).3.

La Alternativa 1 plantea un modelo de ordenacién intermedio. Frente a la Alternativa 0, ya no se limita a

Alternativa 1.

mantener la situacion existente, sino que adapta el suelo urbano a la LISTA, introduce mayor seguridad
juridica y propone actuaciones concretas para completar desarrollos inacabados y mejorar ambitos

estratégicos del municipio.

No obstante, a diferencia de la Alternativa 2, esta opcion no aborda una regeneracién integral del tejido
urbano, sino que concentra sus esfuerzos en el remate de vacios, la mejora de sectores ya iniciados y la

cualificacion de areas con especial dinamismo residencial, turistico y terciario. Sus pilares fundamentales son:

o Adaptacion normativa y seguridad juridica: la ordenacion pormenorizada se ajusta al marco de
la LISTA, corrigiendo desajustes heredados y aportando mayor claridad en la regulacion del suelo
urbano.

+ Remate de desarrollos incompletos: la alternativa prioriza la finalizacion de ambitos ya
transformados parcialmente o con urbanizaciéon pendiente, evitando procesos de crecimiento
disperso.

« Mejora de areas estratégicas: se centra especialmente en sectores con capacidad de consolidacion
inmediata, como Isla Canela, Costa Esuri, Pozo del Camino o la Barriada de la Estacion.

F.i).3.1. Modelo del suelo urbano.

Al igual que en las demas alternativas de ordenacion, la Alternativa 1 parte de una delimitacidén estricta del
suelo urbano, en coherencia con el perimetro definido por el PGOM y con los criterios establecidos por la

legislaciéon vigente.

Sobre esta base, el modelo de suelo urbano no plantea una transformacién profunda de la estructura general
de la ciudad, pero si incorpora una ordenacién mas activa en determinados ambitos, con el objetivo de
completar tejidos, mejorar las condiciones de urbanizaciéon y reforzar la funcionalidad de sectores

estratégicos.

F.i).3.1.1) Actuaciones de Transformacion Urbanistica

La Alternativa 1 incorpora una primera seleccion de actuaciones orientadas a completar urbanizaciones
inacabadas, resolver déficits locales y mejorar algunos bordes o vacios urbanos relevantes. Estas propuestas
permiten avanzar en la consolidacion del suelo urbano, aunque todavia de forma sectorial y sin alcanzar el

nivel de reestructuracién que se planteara en la Alternativa 2:
Actuaciones Urbanistica en Suelo Urbano

Se incluyen actuaciones localizadas en nucleos periféricos y ambitos con problemas de articulacion, con el

objetivo de mejorar su integracién urbana y completar espacios vacantes o degradados.

« AU Barriada de la Estacidn: se propone la regeneracién de los vacios vinculados al entorno de la
antigua infraestructura ferroviaria y la mejora del acceso norte a la ciudad, incorporando espacios

publicos, zonas verdes y una mejor ordenacién de este borde urbano.

Fase III

« AU Pozo del Camino: la actuacion busca reforzar la articulacion interna del nlcleo, mejorar sus
espacios libres y ordenar sus margenes, consolidando su funcionamiento como asentamiento urbano

y mejorando la relacion con la carretera que lo atraviesa.
Actuaciones Urbanistica en Suelo Urbano E — AU-E

La alternativa identifica también ambitos ya ordenados con anterioridad, pero cuya urbanizaciéon no ha sido
completada y que requieren una actuacién de remate para alcanzar plenamente la condicién de solar.
e« AU-E Isla Canela (entorno de la UE-1C): se trata de suelos ya delimitados y con ordenacién

previa, pero pendientes de culminar su urbanizacién. La propuesta mantiene el modelo previsto,
centrando la intervencidn en completar viales, servicios y dotaciones basicas.

Como criterios principales de esta actuacién, se persigue:
« Continuidad urbana y viaria: conectar correctamente estos sectores con el resto de la estructura
de Isla Canela, evitando ambitos aislados o mal resueltos.

» Finalizacion de redes y servicios: asegurar que la urbanizacién pendiente se ejecute de forma
completa, garantizando el funcionamiento adecuado del abastecimiento, saneamiento y demas
infraestructuras basicas.

Actuaciones de Transformacion Urbana de Reforma Interior

Dentro de esta alternativa se incorpora una actuacion singular de reforma interior vinculada al frente historico

y portuario de la ciudad:

« ATU-RI Frente Fluvial - Las Angustias: esta propuesta se sitla en el borde histérico de Ayamonte,
en torno a la Iglesia de Nuestra Sefora de las Angustias y su relacidon con el Guadiana. Su objetivo
es impulsar la rehabilitacién y recualificaciéon de este frente urbano, mejorando su integracion

paisajistica, patrimonial y funcional.
Actuaciones de Transformacion Urbana de Mejora Urbana

La Alternativa 1 concentra ademas varias actuaciones de mejora urbana en ambitos de expansion reciente,

especialmente en Isla Canela, con uso global residencial y orientadas a completar procesos ya iniciados.
Entre ellas destacan:

« Sector occidental de Isla Canela (frente al estero): se delimitan actuaciones para completar
infraestructuras, mejorar la urbanizacién y asegurar una ordenacién mas coherente con el crecimiento
ya producido.

o Urbanizacion Las Garzas: se propone una intervenciéon de mejora de la consolidacién, reforzando
las conexiones internas y elevando la calidad de la escena urbana y de los espacios publicos.

o Sector Playa Verde: se prevén actuaciones de remate de manzanas y mejora de itinerarios
peatonales, reforzando la conexion entre los tejidos residenciales y el frente maritimo.

« Campo de Golf de Isla Canela: se delimitan actuaciones orientadas a cualificar el entorno
residencial y completar parcelas e infraestructuras aun deficientes, con el fin de consolidar un ambito
urbano mas ordenado y funcional.
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Por ultimo, la alternativa reconoce ambitos ya incorporados al proceso de desarrollo urbanistico, cuyo

seguimiento resulta necesario para asegurar su correcta culminacion:

ATU-D-E Isla Canela (UE-1C y M.P. 20): se incluyen los sectores ya delimitados en Isla Canela
con uso global residencial, cuya incorporacién a la alternativa responde a la necesidad de garantizar
que la ejecucion de nuevas viviendas se acompafie de la finalizacién efectiva de los viales,

infraestructuras y servicios previstos.

F.i).3.1.2) Calificacion y ordenacion de usos

La Alternativa 1 plantea una actualizacidon parcial de la regulacion de usos. Frente al mantenimiento integro
del modelo heredado, esta opcion introduce una simplificacion normativa en los nuevos ambitos de
transformacion, pero sin extenderla al conjunto del suelo urbano consolidado.Los principales criterios de esta

alternativa son los siguientes:

Unificacion limitada a nuevos ambitos: se crea un nuevo cuerpo de ordenanzas, mas simple y
adaptado a la LISTA, aplicable Unicamente a las nuevas Actuaciones de Transformacion Urbanistica
(ATU-MU y ATU-RI) y a las Actuaciones Urbanisticas (AU-E). Con ello se pretende dotar de mayor
seguridad juridica a los sectores en desarrollo y facilitar su ordenacion bajo criterios mas
homogéneos.

Mantenimiento de la normativa vigente en la ciudad consolidada: en el resto del suelo urbano,
especialmente en el casco histdrico y en los barrios tradicionales, se mantiene la regulacion heredada
de la Adaptacién a las NN.SS. Esto supone que buena parte de la ciudad seguiria rigiéndose por una
normativa antigua, concebida para una realidad urbana distinta.

Persistencia de rigideces en la mezcla de usos: al no abordarse una revisiéon global de las
ordenanzas del suelo consolidado, contindan predominando las zonificaciones tradicionales, con una
limitada capacidad para favorecer una mayor complejidad funcional, la mezcla de usos o la
implantacién de comercio y servicios de proximidad.

La Alternativa 1 representa un avance respecto a la Alternativa 0, al introducir una regulacion mas clara en
los nuevos ambitos y corregir parte de la inseguridad juridica heredada. Sin embargo, esta simplificacion no
se extiende al conjunto del suelo urbano, por lo que se mantiene una diferencia normativa entre las areas de
nueva ordenacion y la ciudad consolidada. En consecuencia, mejora la situacion de partida, pero sin alcanzar

aun un modelo plenamente coherente y unificado.

F.i).3.1.3) Ordenanzas de la edificacion

La Alternativa 1 adopta también un criterio de continuidad parcial en materia de edificaciéon. La mejora
normativa se concentra en los nuevos ambitos de transformacién, mientras que en el resto del municipio se
conserva la estructura heredada de las Normas Subsidiarias y de su adaptacién posterior. Los principales
criterios de esta alternativa son los siguientes:

Simplificacion parcial de las ordenanzas: se incorpora un cuerpo normativo mas claro y

actualizado para las nuevas actuaciones urbanisticas, mientras que el suelo urbano consolidado
continua sometido a la diversidad de ordenanzas y subzonas ya existentes.

Fase III

Persistencia de situaciones de fuera de ordenacion: al no revisarse de forma general los
parametros de altura, parcela, ocupacion o retranqueos en la ciudad ya consolidada, se mantienen
muchos de los desajustes entre norma y realidad detectados en el diagndstico, especialmente en los
barrios tradicionales.

Mejoras limitadas en rehabilitaciéon y accesibilidad: la alternativa permite introducir criterios
mas actuales en los nuevos desarrollos, pero no resuelve de forma general las dificultades que siguen
existiendo en el tejido consolidado para adaptar edificios a las exigencias actuales de accesibilidad,
eficiencia energética y mejora residencial.

En conjunto, la Alternativa 1 mejora la regulacion edificatoria alli donde se actla de nuevo, pero mantiene
sin revisar una parte muy importante del cuerpo normativo vigente. Por ello, supone una solucion intermedia:
mas eficaz que la Alternativa 0, aunque todavia insuficiente para dar una respuesta global a la ciudad

existente.
F.i).3.2. Sistema de dotaciones.

F.i).3.2.1) Sistemas de Espacios libres y Zonas Verdes.

La Alternativa 1 mantiene formalmente la misma red de espacios libres y zonas verdes prevista con caracter
general por el POU, conservando asi la base del sistema dotacional. Sin embargo, esta opcién no introduce
una diferenciacion suficiente entre los distintos tipos de espacios ni resuelve de forma completa los problemas
de funcionalidad detectados en el diagnostico. Sus principales limitaciones son las siguientes:

Falta de diferenciacion funcional: a diferencia de la Alternativa 2, esta opcion no distingue de
forma clara entre espacios destinados al uso ciudadano y la estancia, y aquellos cuya funcion es
principalmente ambiental o de proteccién. Esto reduce la precisidon de la ordenacion y dificulta una

gestion mas adecuada de cada tipo de suelo.

Mantenimiento de espacios de baja funcionalidad: algunos suelos con pendientes elevadas,
dificil acceso o escasa capacidad de uso publico seguirian computando dentro del sistema de espacios
libres, aunque en la practica no respondan a condiciones Optimas de accesibilidad o disfrute

ciudadano.

Cumplimiento mas formal que efectivo: en consecuencia, la Alternativa 1 mejora la base dotacional existente,
pero sin garantizar plenamente que todos los espacios calificados aporten la misma calidad urbana, confort o
utilidad real para los distintos ndcleos y barrios.

La Alternativa 1 representa una mejora respecto a la situacién vigente, pero mantiene todavia una visién
poco diferenciada del sistema de espacios libres. Por ello, ofrece una respuesta intermedia: mas ordenada

que la Alternativa 0, aunque menos precisa y funcional que la Alternativa.

F.i).3.2.2) Sistemas de Equipamientos Comunitarios.

En la Alternativa 1, la red de equipamientos comunitarios mantiene en lo esencial la misma estructura general
prevista por el POU, pero la respuesta a las necesidades detectadas en el diagndstico sigue dependiendo en
gran medida de la obtencidn de nuevo suelo y de actuaciones especificas de transformaciéon urbana. Los

principales criterios de esta alternativa son los siguientes:

Pagina de 45




Plan de Ordenacion Urbana de Ayamonte
F. Resumen Ejecutivo - DOCUMENTO de AVANCE

Vinculacién a nuevos desarrollos: la implantacion de nuevos equipamientos se apoya sobre todo

en la delimitacidn de nuevas actuaciones urbanisticas, o que condiciona su ejecucién al desarrollo de
esos ambitos y retrasa la respuesta en las areas donde ya existen déficits.

Escasa flexibilidad funcional: a diferencia de la Alternativa 2, esta opcidn no incorpora de forma

generalizada férmulas de compatibilidad o hibridacion entre usos dotacionales, zonas verdes y otros
servicios, manteniendo una organizacién mas rigida y sectorial.

Separacion entre equipamiento y espacio libre: los equipamientos y las zonas verdes siguen

funcionando como piezas independientes, perdiéndose la posibilidad de crear espacios mas integrados
y multifuncionales que optimicen el suelo disponible y refuercen la vida urbana.

En conjunto, la Alternativa 1 mejora la previsidon de equipamientos respecto al modelo vigente, pero sigue

ofreciendo una respuesta limitada en términos de proximidad, flexibilidad y capacidad de adaptacion a las
necesidades reales de los distintos nucleos.

F.i).3.3. Articulacion Territorial.

La Alternativa 1 plantea una articulacion territorial basada principalmente en la mejora y consolidacion de las
infraestructuras ya existentes. Frente a la vision mas transformadora de la Alternativa 2, esta opcién mantiene

una légica mas continuista, centrada en dar continuidad a actuaciones ya previstas y en reforzar algunos ejes
viarios y ciclistas sin redefinir de forma profunda el modelo de movilidad urbana.
Red Viaria y Accesos

En materia viaria, la alternativa mantiene en lo esencial la estructura actual, incorporando algunas mejoras
puntuales en accesos y vias de borde.

3
Mejora limitada de los accesos: se prevén actuaciones de reconfiguracion paisajistica en ambitos
como Santa Gadea, pero sin una transformacion mas amplia del viario urbano ni del reparto del
espacio publico.

Continuidad del modelo existente: los viales mantienen su caracter general, sin introducir cambios
profundos en favor de una movilidad mas peatonal, accesible o integrada.

Red Ciclista: Continuidad del Plan de Movilidad

En relacién con la movilidad ciclista, la Alternativa 1 no desarrolla una red propia mas ambiciosa, sino que se
apoya en las previsiones ya contenidas en el Plan de Movilidad.

Mantenimiento de los tramos existentes: la estrategia se basa en conservar la red ciclista actual,
todavia muy vinculada a recorridos recreativos y turisticos.

Sin ampliacion estructural de la red: no se incorporan nuevos trazados capaces de penetrar en el
tejido consolidado y conectar de forma mas eficaz los nlcleos urbanos, por lo que persisten
discontinuidades importantes.

il

En consecuencia, la Alternativa 1 supone un avance respecto al mantenimiento puro del modelo vigente, pero

sin llegar a configurar una articulacion territorial plenamente coherente con los objetivos de proximidad,
continuidad urbana y movilidad sostenible que desarrolla con mayor intensidad la Alternativa 2.

Seguidamente, se presentan los planos de alternativas, disponibles de forma completa en el Documento de
Cartografia de Ordenacion.
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F.i).4. Alternativa 2.

La Alternativa 2 plantea un modelo de ordenacion activa y transformadora para el suelo urbano de Ayamonte.
Frente a la Alternativa 0, que se limita a mantener la situacion existente, y a la Alternativa 1, de alcance mas
parcial, esta opciéon propone una intervencion mas completa sobre la ciudad consolidada, orientada a
regenerar tejidos, mejorar la red dotacional, reforzar la movilidad sostenible y actualizar la regulacién

urbanistica.

Este modelo no se basa en ampliar el perimetro urbano, sino en mejorar y reorganizar la ciudad ya
existente, en coherencia con el PGOM y con los criterios del articulo 13 de la LISTA. Sus pilares

fundamentales son los siguientes:

» Recualificacion y sutura de vacios urbanos: se actla sobre areas de oportunidad situadas entre
distintas Areas Funcionales, con el objetivo de reducir fragmentaciones, completar bordes y generar

nuevos espacios de actividad y proximidad.

« Reequilibrio dotacional: |la alternativa redistribuye equipamientos y servicios para acercarlos a los

nlcleos periféricos y barrios con mayores déficits, reforzando la red de proximidad.

 Movilidad sostenible y accesibilidad universal: se propone una estructura viaria mas equilibrada,
con mayor prioridad peatonal, implantacién de red ciclista cotidiana y soluciones adaptadas a las

condiciones topograficas del municipio.

» Actualizacion normativa y mejora morfoldgica: se revisan las ordenanzas para adaptarlas a la
realidad fisica de Ayamonte, facilitar la rehabilitacion y corregir situaciones de desajuste entre norma

y ciudad construida.

F.i).4.1. Modelo del suelo urbano.

La Alternativa 2 define un modelo de suelo urbano mas integrado, funcional y cohesionado. Su objetivo no es
crecer hacia fuera, sino mejorar la estructura interna de la ciudad, reforzando la conexién entre barrios, la

calidad del espacio urbano y la respuesta a las necesidades detectadas en el diagnéstico.
Consolidacion de la "Ciudad Terminada" (Art. 13 LISTA)

Bajo esta alternativa, el suelo urbano se entiende como una realidad que debe completarse y mejorarse.
Sobre la base del perimetro ya definido por el PGOM, se propone intervenir en su interior mediante

actuaciones que refuercen la continuidad urbana y la calidad del tejido consolidado. Esto implica:

o Sutura de los bordes urbanos: se mejora la relacién entre el nlcleo consolidado y las areas de

crecimiento reciente, eliminando discontinuidades y bordes degradados.
Reequilibrio de la estructura dotacional y usos

La Alternativa 2 propone una organizacién mas equilibrada del suelo urbano, superando la concentracién
tradicional de actividades y servicios en el centro y favoreciendo una red mas distribuida entre nucleos y

barrios. Esto se traduce en:

Fase III

« Dotaciones de Proximidad: se califican suelos para equipamientos en areas con carencias

detectadas, garantizando un acceso mas equilibrado a los servicios basicos.

o Diversificacion de Usos: se fomenta la compatibilidad entre usos residenciales, terciarios y de
pequenos servicios, con el fin de reducir la dependencia funcional del centro y aportar mayor vitalidad

a los distintos ambitos urbanos.
Integracion de la Infraestructura Verde en la Trama Urbana

Frente a modelos anteriores en los que las zonas verdes quedaban muchas veces como piezas aisladas, la

Alternativa 2 las incorpora como parte de un sistema continuo de espacios libres. Esto implica:

« Conexion mediante corredores urbanos: se enlazan los grandes espacios libres y sistemas

generales con el interior de las barriadas y areas residenciales.

» Recualificacion de plazas y vacios urbanos: se mejoran espacios existentes para aumentar el

confort urbano y contribuir a la mitigacion del efecto isla de calor.
Renovacion y Normalizacién Normativa

La alternativa incorpora una revisién de las ordenanzas para adaptarlas mejor a la morfologia real de la ciudad

y facilitar su mejora progresiva:

» Normalizacion de la Edificacion Colectiva: ajustar parametros como alturas y densidades a la

realidad construida, facilitando actuaciones de mejora y rehabilitacion.

« Adaptacion a la Topografia: introducir soluciones especificas en los ambitos de ladera, priorizando

la accesibilidad peatonal y una mejor integracién urbana.

F.i).4.1.1) Actuaciones de transformacion urbanistica

En la Alternativa 2 se delimitan distintas actuaciones de transformacion urbanistica orientadas a completar
tejidos inacabados, regenerar ambitos degradados y mejorar la funcionalidad del suelo urbano. En conjunto,
estas intervenciones buscan reforzar la calidad urbana, la proximidad dotacional y la integracion entre nlcleos

y barrios.
Actuaciones Urbanistica en Suelo Urbano
Se proponen actuaciones localizadas en nucleos periféricos con necesidades de mejora urbana y ambiental:

AU Barriada de la Estacion: se plantea la regeneracion del entorno de la antigua infraestructura
ferroviaria y la mejora del acceso norte a la ciudad, incorporando espacios publicos, zonas verdes de

proximidad y una mejor ordenacién de este borde urbano.

e« AU Pozo del Camino: la intervencion se centra en mejorar la articulacion del nudcleo, sus espacios

libres y sus margenes, reforzando su identidad y su permeabilidad peatonal.

Pagina 30 de 45




Plan de Ordenacién Urbana de Ayamonte
F. Resumen Ejecutivo - DOCUMENTO de AVANCE

Actuaciones Urbanistica en Suelo Urbano E — AU-E

Se incluyen ambitos que cuentan con ordenacion previa, pero cuya urbanizacion no se ha completado y que
requieren finalizar viales, redes y servicios para alcanzar plenamente la condicion de solar. AU-E Isla Canela
(entorno de la UE-1C): la propuesta se orienta a culminar la urbanizacién pendiente y asegurar una correcta

integracion del sector en la estructura urbana de la isla. Sus objetivos principales son:

« Continuidad viaria: conectar adecuadamente estos ambitos con el resto de la red urbana, evitando

sectores aislados.

» Finalizacion de infraestructuras y servicios: completar abastecimiento, saneamiento y demas

redes basicas para garantizar su correcto funcionamiento.

Actuaciones de Transformacion Urbana de Reforma Interior
Se incorpora una actuacion singular de reforma interior vinculada al frente histérico y portuario de la ciudad:

« ATU-RI Frente Fluvial - Las Angustias: esta actuacion tiene como objetivo la rehabilitacion y
recualificacion del borde histérico junto al Guadiana, mejorando su integracidn patrimonial,

paisajistica y urbana.

Actuaciones de Transformacion Urbana de Mejora Urbana

Estas actuaciones se dirigen a ambitos residenciales que requieren completar su urbanizacion o mejorar su

integracion y calidad urbana.

« ATU-MU Campo de Golf (2 actuaciones): se proponen para consolidar el tejido residencial

existente, completando infraestructuras y servicios aun pendientes.

« ATU-MU Isla Canela (6 actuaciones): se orientan a reordenar y cualificar parcelas residenciales

previstas, mejorar la transicion hacia el frente litoral y reforzar la dotacién de servicios basicos.

e ATU-MU Centro Ayamonte (1 actuacion): esta intervencién busca completar la urbanizacion y
mejorar la integraciéon del tejido residencial en relacion con su entorno de equipamientos y zonas

verdes.

ATU-D-E

Se incluyen asimismo ambitos que ya cuentan con ordenacion detallada procedente del planeamiento anterior

y que se encuentran en proceso de desarrollo o ejecucién.

o ATU-D-E Isla Canela (UE-1C y M.P. 20): estas actuaciones tienen por objeto supervisar la
culminacidén de la urbanizacién, garantizando que la entrega de nuevas viviendas vaya acompafiada

de la ejecucion efectiva de viales, infraestructuras y espacios libres comprometidos.

Fase III

F.i).4.1.2) Calificacion y ordenacion de usos

La Alternativa 2 supera la estructura fragmentada heredada de las Normas Subsidiarias y de sus sucesivas
modificaciones, sustituyéndola por un modelo de calificacion mas simple, coherente y adaptado a la realidad

actual de Ayamonte. Sus principales criterios son los siguientes:

o Unificacién normativa: se propone un cuerpo Unico de ordenanzas que homogeneiza parametros y
criterios en ambitos con caracteristicas urbanas semejantes, evitando que zonas similares sigan
rigiéndose por reglas distintas. Con ello se refuerza la seguridad juridica y se simplifica la gestidon

urbanistica.

+ Flexibilidad de usos: frente a la separacion rigida del planeamiento anterior, la alternativa apuesta
por una mayor mezcla de usos, permitiendo la convivencia de actividades residenciales, productivas

compatibles y servicios de proximidad. Esto favorece una ciudad mas compleja, activa y funcional.

« Simplificacion de parametros: se reduce la complejidad de la normativa, haciendo las ordenanzas
mas comprensibles y mas faciles de aplicar, con especial atencién a la calidad del espacio publico y a

la adaptacion al entorno existente.

En conjunto, la Alternativa 2 propone una ordenaciéon de usos mas clara, flexible y coherente con el modelo

urbano que impulsa el POU.

F.i).4.2. Ordenanzas de la edificaciéon

La Alternativa 2 incorpora una revisién mas profunda de las ordenanzas de edificacién, orientada a simplificar
su estructura, adaptarla a la ciudad real y facilitar la mejora del parque edificado. Los principales criterios de

esta propuesta son los siguientes:

o Unificacion y homogeneizacion: se eliminan muchas de las subzonas heredadas de las antiguas
NNSS, sustituyéndolas por un sistema mas ordenado y comprensible, basado en ordenanzas tipo

aplicables a tejidos urbanos similares.

o Ajuste a la ciudad construida: se revisan parametros como alturas, retranqueos o parcela minima
para adaptarlos mejor a la realidad fisica existente, reduciendo asi muchas de las situaciones de

“fuera de ordenacion” detectadas en el diagndstico.

- Mayor flexibilidad para la rehabilitacion y la accesibilidad: se introducen criterios que facilitan
la mejora de edificios existentes, permitiendo actuaciones vinculadas a accesibilidad, eficiencia

energética y adecuacion residencial sin que la normativa actle como una barrera innecesaria.

En consecuencia, la Alternativa 2 plantea una regulacién edificatoria mas clara, actualizada y util para orientar

la rehabilitacién, la normalizacién urbanistica y la mejora efectiva de la ciudad existente.
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F.i).4.3. Sistema de dotaciones.

F.i).4.3.1) Sistemas de Espacios libres y Zonas Verdes.

La Alternativa 2 propone un modelo mas avanzado para la red de espacios libres de Ayamonte, superando
una vision solo cuantitativa para centrarse también en la calidad, funcionalidad y accesibilidad real de estos
espacios. La propuesta distingue entre ambitos de convivencia ciudadana, espacios con funcién ambiental y
suelos que, por sus condiciones fisicas, deben permanecer libres de edificacidon sin computar como verdaderas

zonas de uso publico.

Espacios Libres (EL): Nodos de Convivencia y Accesibilidad

Se definen como ambitos destinados al esparcimiento activo, la estancia y el movimiento peatonal, como

plazas, paseos o miradores. Los principales criterios son:

« Creacion de nuevos espacios de convivencia: el POU identifica directamente en sus planos los
espacios libres a cualificar, con el objetivo de generar nuevos nodos de actividad y mejorar la

continuidad del tejido urbano.

o Exclusion de suelos no funcionales: los terrenos con pendientes elevadas o condiciones que
impiden su uso publico no se computan como espacios libres dotacionales, evitando una imagen irreal

del nivel de servicio.

Zonas Verdes (ZV): Infraestructura Verde y Resiliencia

Son espacios donde predomina la vegetacion y la permeabilidad, con una funcién ambiental y bioclimatica

mas marcada.
Los principales criterios son:

» Cualificacion de zonas verdes existentes: se protegen y mantienen aquellos espacios que ya

presentan condiciones adecuadas de uso y calidad.

» Recualificacion de areas deficitarias: el POU incorpora medidas para mejorar zonas verdes con
carencias, especialmente mediante arbolado y sombra, con el fin de aumentar su capacidad ambiental

y su confort urbano.

Zonas Libres de Edificacion (ZLE): Proteccion y Normativa

La alternativa introduce esta categoria para aquellos suelos que deben permanecer sin edificar por razones
paisajisticas, ambientales o topograficas, pero que no son aptos para un uso publico intensivo. Los principales

criterios son:

 Tratamiento de laderas y suelos residuales: se incluyen aqui terrenos con fuertes pendientes o

vacios estructurales inaccesibles.

Fase III

e« Funcién ambiental y de proteccion: estos suelos actian como elementos de amortiguacion
bioclimatica y paisajistica, permitiendo una gestion mas realista y adecuada de la red de espacios

abiertos.

En conjunto, la Alternativa 2 configura un sistema de espacios libres mas preciso, accesible y coherente con

las necesidades reales de los distintos nucleos urbanos.

F.i).4.3.2) Sistemas de Equipamientos Comunitarios.

La Alternativa 2 introduce un cambio de enfoque en la dotacion de servicios, apostando por un modelo mas
flexible, proximo e integrado en la ciudad existente. Frente a las soluciones basadas solo en la reserva de
nuevo suelo, esta opcidon busca optimizar el tejido urbano ya consolidado y acercar los equipamientos a las

areas con mayores carencias.
Sus principales criterios son los siguientes:

« Compatibilidad y multiplicidad de usos: se permite que un mismo espacio pueda albergar varias

funciones, facilitando una red mas eficiente y adaptable a las necesidades de cada nucleo.

« Integracion con zonas verdes y espacio publico: los equipamientos dejan de funcionar como
piezas aisladas y pasan a concebirse como parte activa de los espacios libres y de la vida urbana

cotidiana.

. Aprovechamiento del suelo ya consolidado: se identifican oportunidades dentro de las Areas
Funcionales con déficit, priorizando la implantacion de equipamientos basicos en parcelas o edificios

que permitan una respuesta mas inmediata.

o Mejora de la gestion y optimizacion de recursos: la alternativa apuesta por soluciones que

permitan ampliar servicios y diversificar usos sin depender Unicamente de nuevas reservas de suelo.

En consecuencia, la Alternativa 2 propone una red dotacional mas préxima, flexible y eficaz, mejor adaptada

a la realidad urbana de Ayamonte.
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F.i).4.4. Articulacién Territorial. 7

La Alternativa 2 apuesta por una mejora mas decidida de la articulacidn territorial y del sistema de movilidad,

entendiendo que la calidad urbana de Ayamonte depende en buena medida de la relacidon entre sus accesos,
bordes, nlcleos y espacios publicos.

Mejora y Reconfiguracion de la Escena Urbana

Se identifican actuaciones dirigidas a transformar algunos de los ejes y accesos mas relevantes del municipio,

reforzando su papel urbano y paisajistico. Los principales &mbitos de intervencién son:

+ Via Sur de Santa Gadea: se plantea su transformacién en un eje de transicion mas amable entre

ciudad vy litoral, mejorando su integracion paisajistica y peatonal.

+ Acceso principal a Ayamonte: se propone dignificar la entrada al municipio, convirtiéndola en una

avenida mas integrada, representativa y acorde con la identidad urbana de la ciudad.

Red Ciclista: Conectividad y Funcionalidad Cotidiana

La alternativa convierte la red ciclista en una verdadera infraestructura de movilidad cotidiana, superando su SO DE O GRBARG

| =i con Singular Proteccié

Bienes de Interés Cultural (B.1.C) | Suelo Urbano

caracter actual, mas fragmentado y recreativo.

Los principales criterios son: TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO

| ATU-MU  pr de delimitacion de Actuacion de
« Paso de una red discontinua a una red mallada: se aprovecha la Via Verde del Litoral como eje i i . Trensformacion rbanistica de fejora Grbana
Frente Marftimo i f——=— ATU-RI Pr de de A de

Transformacién Urbanistica de Reforma Interior

estructurante, complementada con nuevos trazados ciclistas y carriles segregados que penetren en

777, ATU-E Actuacion de Transformacién Urbanistica ya
Delimitada por planeamiento anterior y en proceso de
ejecucion

el tejido urbano.

ACTUACION URBANISTICA EN SUELO URBANO

1 AU de delimitacion de A ion Ur

| AU-E Actuacién Urbanistica en ambito delimitado por
planeamiento anterior y en proceso de ejecucion

« Conexion entre nicleos y centralidades: la red prevista facilita la relacion entre barrios, nucleos

y centros de actividad, fomentando desplazamientos cotidianos mas auténomos y sostenibles.

- - .z . - - H
« Impulso a la intermodalidad: la conexion con nodos clave, como el puerto o la estacion de AMBITOS PROPUESTOS A ORDENACION MEDIANTE PLAN ESPECIAL

. " .z . Plan Especial de La Villa
autobuses, mejora la articulacion entre distintos modos de transporte.

Plan Especial del Casco Histérico

Plan Especial de Reg acién del frente litoral del Salén de
Santa Gadea

Il

En conjunto, la Alternativa 2 plantea una articulacion territorial mas coherente con los objetivos de

AMBITOS PROPUESTOS A ORDENACION MEDIANTE ORDENANZAS
proximidad, accesibilidad, sostenibilidad y mejora del espacio publico que persigue el POU. R para la Ordenacién y Estética del Frente Maritimo
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_ SGEQBAS Sistema General de Equipamientos Basicos PGOM
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i i i i § ' F——1 movILIDAD ACTIVA Red de Carril Bicl EXISTENTE
Seguidamente, se presentan los planos de alternativas, disponibles de forma completa en el Documento de | oo e tantd
3 i MOVILIDAD ACTIVA Red de Carril Bici PREVISTO
, .z 2 A oc Pr
Cartograf/a de Ordenacion. 3 i MOVILIDAD ACTIVA Eurociudad - Proyecto SP7 PREVISTO
d ' “ [F === MOVILIDAD ACTIVA Via Verde del Litoral EXISTENTE
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Evaluacion y Seleccion de
Alternativas.

F.j).

F.j).1. Valoracion

De acuerdo con la metodologia establecida en el Documento Inicial Estratégico (DIE), la seleccidon de la
alternativa mas adecuada se apoya en la evaluacion del grado de cumplimiento de los objetivos especificos

mas representativos del enfoque estratégico del POU.

Para ello, se aplica una doble valoracion. Por un lado, una valoracion simple, mediante una escala de 1 a 4,
que permite comprobar en qué medida cada alternativa responde a los objetivos definidos. Por otro, una
valoracion ponderada, que asigna a cada objetivo un peso relativo en funcidon de su importancia dentro del
modelo urbano propuesto y de los criterios ambientales, funcionales, sociales y territoriales asumidos por el

plan.

Este sistema permite comparar de forma sintética el comportamiento de las distintas alternativas y obtener
una lectura ajustada a la relevancia de cada objetivo. En este sentido, los objetivos y criterios de mayor
trascendencia para la ordenacién, especialmente aquellos vinculados a la reduccién de la vulnerabilidad frente
a riesgos, la integracién de los valores naturales, la resiliencia climatica, la eficiencia en el uso de los recursos
y la gestion sostenible del modelo urbano, reciben coeficientes de ponderacién mas elevados, mientras que

otros objetivos, aun siendo relevantes, presentan un peso relativo menor.

Los objetivos seleccionados y sus pesos relativos son los siguientes:

Resultados de Evaluacion de las Alternativas de
Ordenacion.

F.j).2.

Aplicada la metodologia de valoracién definida, las distintas alternativas se comparan en funcién de su
capacidad para responder a los objetivos especificos seleccionados, obteniéndose los resultados que se

recogen en la tabla adjunta:

Puntuacion Puntuacion

1.2 Reducir la vulnerabilidad del territorjo frente a los riesgos naturales y climaticos, 10
"~ | especialmente en el litoral y en los ambitos inundables.
1.4 Compatibilizar la conservacion de los valores naturales con los usos urbanos, productivos y 10
" " | recreativos deel territorio
1.5 Incorporar criterios de resiliencia y aqaptacién climatica en la ordenacién del suelo urbano y 10
—~ "~" | del suelo susceptible de transformacion.
4 2 Garantizar una adecuada dotacidn y distribucion de equipamientos y servicios de proximidad. 7
o "“* | (Ciudad de los 15 minutos).
@) 25 Potenciar la identidad barrial y el sentido de pertenencia para combatir la soledad no 6
O "~" | deseada y fomentar la cohesién comunitaria.
o 3.1 Priorizar la consolidacidn, regeneracion y mejora del tejido urbano existente frente a los 7
L,_d "~ | procesos de expansion extensiva.
5‘-) 3.5 Adecuar las densidades, tipologias y usos del suelo a las caracteristicas y capacidades del 5
(TN '~ | entorno urbano.
(ZD 4.1. | Optimizar el uso de los recursos hidricos, energéticos y materiales en el desarrollo urbano 8
E 4.3 Integrar la gestidn sostenible de residuos y de infraestructuras ambientales en el modelo 9
m "~ [ urbano.
o 54 Reforzar la conectividad territorial, supramunicipal y transfronteriza, especialmente en el 6
""" | ambito de la Eurociudad del Guadiana, desde una perspectiva funcional y de accesibilidad.
55 Incorporar criterios de movilidad sostenible en la ordenacion del espacio publico y en los 6
"~" | nuevos desarrollos urbanos.
6.1 Diversificar la base econdmica del municipio, reduciendo la dependencia de actividades 6
"~ | estacionales.
Fase III

Factor de simple ponderada
ponderacién

Alternativa 0 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1 2 1 14 103
Alternativa 1 2 3 3 3 3 2 3 2 2 4 3 2 32 236
Alternativa 2 4 4 4 4 3 4 4 4 4 3 3 4 45 342
Nota:

La puntuacion simple expresa el grado de cumplimiento directo de los objetivos seleccionados por cada alternativa,
mientras que la puntuacion ponderada incorpora los coeficientes asignados a cada objetivo en funcién de su relevancia
estratégica. La lectura conjunta de ambas permite justificar la seleccion de la alternativa mas adecuada.

De acuerdo con los resultados obtenidos, la Alternativa 2 presenta el comportamiento mas favorable, al
alcanzar la mayor puntuacién tanto en la valoracion simple (45) como en la ponderada (342). Este resultado
refleja una mejor respuesta a los objetivos del POU, especialmente en lo relativo a la consolidacién y mejora
del tejido urbano, la recualificacion de los espacios existentes, la dotacién de una estructura urbana mas
coherente y la incorporacion de criterios de sostenibilidad, accesibilidad y funcionalidad. En consecuencia, se

considera la alternativa mas adecuada para desarrollar el modelo de ordenacién pormenorizada propuesto.
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F.k). Propuesta de Ordenacion del POU.

F.k).1. Modelo de suelo urbano

Se define de la siguiente manera:
Consolidacion de la "Ciudad Terminada" (Art. 13 LISTA)

Bajo la Alternativa 2, el suelo urbano no se entiende como un soporte pasivo, sino como un espacio a
completar. Se asume el limite propuesto por el PGOM, pero se interviene intensamente en su interior

mediante:

e Sutura de los bordes urbanos: Mejora de la relacion entre el nlcleo consolidado y las areas de
crecimiento reciente (como el sector de la zona portuaria y las expansiones del norte), eliminando los

efectos de "trasera" o "borde degradado".
Reequilibrio de la estructura dotacional y usos

El modelo de suelo de la Alternativa 2 rompe la jerarquia radial hacia el centro (AF1) para proponer un

esquema de policentrismo funcional:

« Dotaciones de Proximidad: Se califican suelos para equipamientos en las areas de exclusidon
detectadas (Costa Esuri AF10 y nucleos aislados), garantizando que la proximidad sea real y no solo
tedrica.

« Diversificacion de Usos: Se fomenta la compatibilidad de usos (residencial, terciario y pequefios
servicios) en todas las Areas Funcionales para reducir la dependencia de la movilidad motorizada y
dotar de vitalidad urbana a las zonas monofuncionales (como Isla Canela AF15).

Integracion de la Infraestructura Verde en la Trama Urbana

A diferencia de las Adaptacidn NNSS vigentes, donde las zonas verdes a menudo son espacios residuales de
proyectos de urbanizacion, la Alternativa 2 las integra como un Sistema Local de Espacios Libres continuo.

Esto implica:

o La creacién de corredores que conecten los grandes Sistemas Generales (frente fluvial y marismas)
con el interior de las barriadas.

e La recualificacién de plazas y vacios en el Casco Antiguo para mitigar el efecto de isla de calor
(Indicador 8.2).

Renovacion y Normalizacion Normativa

El modelo propone una revisién de las Ordenanzas de Calificacion (sustituyendo las antiguas Zonas de las
NNSS) para adaptarlas a la morfologia real:

» Normalizacién de la Edificacion Colectiva: Ajustando las alturas y densidades a la realidad
construida, permitiendo que edificios actualmente "fuera de ordenacién" puedan acceder a licencias

de mejora y eficiencia energética.

Fase III

« Adaptacion a la Topografia: En las zonas de laderas (AF5, AF6, AF7), el modelo de suelo se adapta
a la pendiente, priorizando la accesibilidad peatonal y soluciones urbanisticas que resuelvan la barrera

fisica orografica.

Modelos de
Ciudad:

1.1 Compacidad absoluta - 2.1 Ratio Sistema de Zonas verdes y Espacios libres — 3.1 Nivel

Indicadoress dotacional de equipamientos — 4.2 Jerarquia espacial — 7.1 Cumplimiento Normativo

F.k).1.1. Actuaciones de transformacion urbanistica en Suelo Urbano
ATU- MU

Bajo el modelo de la Alternativa 2, se delimitan siete actuaciones de mejora urbana encaminadas a completar
la urbanizacién y mejorar la integracion de tejidos residenciales existentes. Todas ellas se definen con un Uso

Global Residencial:

¢ ATU-MU Centro Ayamonte (1 actuacion): Esta actuacion esta en el centro de Ayamonte y hace
referencia completar la urbanizacion y mejorar la integracion del tejido residencial, su uso global es
Residencial que deberan tener relacion con el entorno de los equipamientos y zonas verdes marcadas

en el plano de ordenacion.

e ATU-MU Campo de Golf (2 actuaciones): Se identifican dos ambitos en el entorno del Campo de
Golf (vinculados la MP-20). Estas actuaciones buscan finalizar la red de infraestructuras y espacios
libres pendientes, asegurando que el desarrollo residencial se consolide con los estandares de calidad

que exige el nuevo POU.

¢ ATU-MU Isla Canela (4 actuaciones): Comprende cuatro ambitos donde la urbanizaciéon no ha
sido finalizada o recibida. La intervencion se limita a la ejecucién de los remates urbanisticos
necesarios y la adecuacion de los viales e infraestructuras de conexidn interna, asegurando que estos

suelos alcancen la condicién de solar de acuerdo con la normativa vigente.
ATU-RI

La Alternativa 2 propone cuatro actuaciones de reforma interior destinadas a la reordenacién y mejora de

tejidos urbanos estratégicos, alinedndose con los objetivos de regeneracién urbana del modelo general:

e ATU-RI 1 Frente Fluvial - Entorno de las Angustias: Esta actuacién es una directriz clave de la
evolucion del modelo de ordenacién del PGOM. Su objetivo es la conexidn efectiva del Sistema General
de Espacios Libres del frente fluvial con el entorno patrimonial de la Iglesia de Nuestra Sefiora de las
Angustias. Se busca eliminar la barrera fisica y visual del borde del rio, integrando el espacio libre
portuario con la trama del casco histérico para crear un gran salén urbano que recualifique la fachada

maritima de la ciudad.
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 ATU-RI 2 Reordenacion Antiguo SUNC-5R: Esta intervencién se centra en la reestructuracion del
antiguo sector SUNC-5R. El motivo principal de la reforma es el cambio de localizacién de su zona
verde, que se reubica para mejorar su funcionalidad y servicio al barrio. El resto del ambito se
mantiene con un uso global residencial, permitiendo una ordenacion mas coherente con las

necesidades actuales de habitabilidad y espacio libre de proximidad.

e ATU-RI 3 y ATU-RI 4 Desarrollo Antiguo SUNC-12R: Estas dos actuaciones se delimitan para
dar cumplimiento y desarrollo al antiguo ambito SUNC-12R. Se proyectan para transformar este suelo
urbano sin desarrollar en un tejido residencial integrado, completando la malla urbana en esta zona
y asegurando que su desarrollo aporte los viales y espacios libres locales que el planeamiento anterior
dejo pendientes.

Propuesta de delimitacion de Actuacion urbanistica

La Alternativa 2 delimita dos Actuaciones Urbanisticas (AU) en nucleos periféricos estratégicos. Estas
actuaciones se sitlan en parcelas o ambitos ya consolidados por la edificacién, pero que presentan un déficit
en la urbanizacién perimetral, falta de pavimentacion, servicios basicos incompletos o carencia de acerados
qgue conecten con el resto de la malla urbana. El objetivo de estas AU es la culminacion de las obras ordinarias

de urbanizacién para normalizar su situacion fisica y funcional:

« AU Barriada de la Estacion: Se localiza en el borde norte de la barriada, en torno a los vacios
residuales de la antigua infraestructura ferroviaria. La actuacién tiene como objetivo prioritario
urbanizar los margenes de los viales existentes y las zonas de contacto con los nuevos espacios libres,
eliminando la imagen de degradacion y completando el acerado e iluminacion necesarios para la

seguridad peatonal del sector.

« AU Pozo del Camino: Esta actuacion se centra en la reordenaciéon y completado de la urbanizacion
de los margenes del nucleo que han quedado aislados o con infraestructuras provisionales. Se prevé
la ejecucion de las obras necesarias para garantizar que estos suelos dispongan de una urbanizacién
homogénea con el resto del nlcleo, resolviendo los encuentros con los viales principales y los sistemas

locales de espacios libres.

Modelos de
Ciudad:

Indicadores: 4.2 Jerarquizacién - 4.3 Reparto Viario - 7.1 Cumplimiento Normativo

Fase III

F.k).1.2. Ambitos Propuestos a Ordenacién
Plan Especial de La Villa

La Alternativa 2 define estos ambitos como piezas clave de la Estrategia de Regeneracion Urbana contenida
en las Directrices de la Planificacion Estratégica del Modelo General de Ordenacién. Su delimitacidén responde
a las directrices de sostenibilidad y cohesién social del PGOM y se fundamenta en los principios de la LISTA,

que prioriza la recuperacion de la ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

Estos instrumentos de planeamiento derivado se centran en la recualificacion de tejidos con valores

estratégicos, patrimoniales o paisajisticos:

» Plan Especial de La Villa: Responde a la directriz estratégica de revertir la vulnerabilidad de los
barrios histéricos. Siguiendo el principio de la LISTA de "rehabilitacién y regeneracién urbana", este
plan busca dotar a La Villa de una normativa que proteja su identidad pero que facilite la accesibilidad
y la mejora de las condiciones de vida de sus residentes, integrandola en la dinamica social del resto

del municipio.

« Plan Especial del Casco Historico: Se alinea con la directriz de fomento de la ciudad compacta y
compleja. Su objetivo es el mantenimiento de la centralidad de Ayamonte a través de la gestion del
patrimonio edificado. Actla bajo el criterio de la LISTA de optimizacién del suelo urbano, regulando
la convivencia entre el uso residencial y el terciario, asegurando que la modernizacién del centro no

suponga la pérdida de su esencia tradicional.

« Plan Especial de Regeneracion del Frente Litoral Salén de Santa Gadea: Ejecuta la directriz
de potenciacidn de la infraestructura verde como elemento de resiliencia climatica. Este ambito es
estratégico para la imagen urbana y el paisaje. Bajo los principios de sostenibilidad de la LISTA, el
plan debe proyectar un espacio publico que actlie como buffer ecoldégico y social entre el ndcleo
urbano y las marismas, transformando un borde actualmente infrautilizado en un saldn ciudadano de

referencia.
Ordenanzas para la Ordenacion y Estética del Frente Maritimo

Dentro del ambito del centro consolidado y en coherencia con las directrices de la Planificacion Estratégica
del Modelo General, se propone la creaciéon de una ordenanza especifica para la fachada urbana que vuelca
hacia el rio y el puerto. Esta normativa no se limita a pardmetros volumétricos, sino que introduce criterios

de calidad paisajistica y estética urbana:

o Objetivo de Integraciéon Paisajistica: La ordenanza busca armonizar la relacién entre el tejido
edificado y el dominio publico portuario/maritimo. Establece criterios para el tratamiento de fachadas,
materiales y cromatismo que refuercen la identidad marinera de Ayamonte, evitando impactos

visuales discordantes en la primera linea de visién desde el Guadiana.

 Regulacion de la Escena Urbana: Se establecen directrices para la homogeneizacién de elementos
en el espacio publico, tales como terrazas, toldos, carteleria comercial y mobiliario urbano. El fin es
eliminar la contaminacién visual y mejorar la experiencia peatonal en el principal eje turistico y de

paseo de la ciudad.
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e Criterios de Sostenibilidad y Resiliencia: Siguiendo los principios de la LISTA, la ordenanza
promovera el uso de materiales de bajo impacto ambiental y soluciones que favorezcan la eficiencia
energética de los edificios del frente, integrando la proteccidon del patrimonio con la modernizacion

necesaria para mitigar el cambio climatico.

Modelos de
Ciudad:

Indicadores: 7.2 Cumplimiento Normativo - 8.2 Temperatura Superficial

F.k).1.3. Normativa de Urbanizacion

El POU establece los siguientes criterios de obligado cumplimiento para los proyectos de urbanizacién,

reurbanizacion y mejora del espacio publico en el suelo urbano de Ayamonte.

Estos criterios se alinean con lo dispuesto en el articulo 82.6.c) del Reglamento General de la LISTA,
priorizando el disefio de infraestructuras y espacios libres que contribuyan a la mitigacion y adaptacion al

cambio climatico, garantizando la salud y el confort de la ciudadania.
Criterios de Diseio Viario y Movilidad Sostenible

« Prioridad Peatonal y Accesibilidad Universal: El disefio de viarios debe garantizar la continuidad
y seguridad de los itinerarios peatonales, cumpliendo estrictamente con la nhormativa de accesibilidad.
En las Areas de Reforma Interior (ATU-RI) y Areas de Mejora Urbana (ATU-MU) delimitadas, se

fomentara la creacidn de plataformas Unicas y zonas de trafico calmado.

» Integracion de la Movilidad Activa: Los proyectos de urbanizacion que afecten a los ejes
identificados en el Modelo de Movilidad Sostenible deberan incorporar la ejecucion de carriles bici o

sendas ciclables, asegurando la conectividad de la red municipal y la intermodalidad.
Criterios Bioclimaticos y Paisajisticos (Hacia el Plan de Arbolado Urbano)

En respuesta a la Directriz Estratégica del PGOM para la redacciéon de un Plan de Arbolado para el Suelo
Urbano de Ayamonte, y atendiendo a los déficits identificados en el diagndstico (Indicador 8.2 Isla de Calor),

las nuevas urbanizaciones y reurbanizaciones deberan cumplir:

+ Dotacion Obligatoria de Arbolado Viario: Se establece la obligatoriedad de implantar arbolado de
sombra en todos los viarios de nueva creacidon o reurbanizacién con ancho suficiente. En calles
estrechas del casco histérico, se priorizaran soluciones de vegetacion en fachada o pérgolas que

generen sombra.

Fase III

» Seleccion de Especies: Las especies a emplear seran preferentemente autoctonas o adaptadas al
clima mediterraneo-litoral, con bajas necesidades hidricas y alta capacidad de captacion de COz vy

sombra. La seleccion final se ajustara a las determinaciones del futuro Plan de Arbolado Municipal.

e Soluciones Basadas en la Naturaleza (SbN): Se fomentara el uso de Técnicas de Drenaje Urbano
Sostenible y parterres inundables (p.ej., en el entorno de Santa Gadea y areas de marisma),
integrando la gestion de aguas pluviales con la creacion de infraestructura verde, conforme al del
Modelo de Ciudad.

Criterios de Sostenibilidad en Infraestructuras y Materiales

- Pavimentos Permeables y Fotocataliticos: Para combatir la isla de calor y mejorar la gestion del
agua, se priorizara el uso de pavimentos permeables en zonas de aparcamiento y aceras de baja
intensidad. En ejes comerciales y frentes maritimos (especialmente bajo la Ordenanza Estética del
Frente Maritimo), se fomentaran materiales con propiedades fotocataliticas (reduccién de
contaminacién) y altos indices de reflectancia solar (albedo).

- Eficiencia Energética en Alumbrado: Los proyectos de urbanizacién deben contemplar la
instalacion de luminarias LED de alta eficiencia, con sistemas de regulacion de flujo y telegestion,
minimizando la contaminacién luminica hacia los espacios naturales protegidos (Marismas de Isla

Cristina y Guadiana).
Criterios para el Mobiliario Urbano y la Escena Urbana

» Diseno Inclusivo y Saludable (OE2.4): El mobiliario urbano debe disefiarse para favorecer la
estancia, el descanso y la socializacion, prestando especial atencion a las necesidades de la infancia
y las personas mayores (bancos ergonémicos, zonas de sombra, fuentes de agua potable).

» Homogeneizacion y Calidad Estética: Con el objetivo de reducir la contaminacién visual y
potenciar la identidad local, se estableceran criterios para el disefio unificado de elementos como
quioscos, terrazas, sefialética y soportes publicitarios, especialmente en el ambito del Plan Especial

del Casco Histérico y la Ordenanza Estética del Frente Maritimo.

Modelos de
Ciudad:

4.4 Condiciones del espacio viario — 7.1 Cumplimiento Normativo- 8.2 Temperatura

Indicadores: o
Superficial
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F.k).1.4. Normativa de edificacion

Frente a la rigidez de las antiguas Normas Subsidiarias, el POU propone una normativa de edificacion
simplificada. El objetivo es que la norma se adapte a la ciudad real de Ayamonte, facilitando la concesion de
licencias y la mejora del parque edificado sin imponer pardmetros que hoy resultan inalcanzables o

anacronicos.
Criterios de Adecuacion a la Realidad Fisica

» Reconocimiento de la Consolidaciéon: En el suelo urbano consolidado, los parametros de
alineaciones, alturas y fondos edificables se ajustaran prioritariamente a la realidad fisica de la
manzana o el tramo de calle. El objetivo es reducir las situaciones de "fuera de ordenacion" por

pequefios desajustes técnicos.

+ Flexibilidad en Parcela Minima: Se eliminan las restricciones de parcela minima en el casco
consolidado que impedian la rehabilitacion o reconstruccion de viviendas tradicionales, siempre que

se cumplan las condiciones de habitabilidad.
Impulso a la Rehabilitacion y Accesibilidad

« Prioridad a la Accesibilidad: Se permitira la ocupacion de espacios (patios, retranqueos o incluso
via publica en casos justificados) para la instalacién de ascensores y rampas, prevaleciendo el derecho

a la accesibilidad sobre los pardmetros volumétricos de la ordenanza.

» Mejora de la Envolvente: Las obras destinadas a la mejora de la eficiencia energética (aislamientos
exteriores, SATE, etc.) no computaran como mayor edificabilidad ni como exceso de alineacion,

incentivando la modernizacidon del parque de viviendas.
Integracion Estética y Paisajistica

 Tratamiento de Fachadas: Siguiendo las directrices del PGOM, se fomentara el uso de materiales
y colores que respeten la identidad local (predominio del blanco y acabados tradicionales),

especialmente en el frente maritimo y entornos patrimoniales.

- Instalaciones y Elementos Técnicos: Se normaliza la ocultacion de unidades de aire
acondicionado, cableado y antenas, integrandolos en el disefio arquitecténico para mejorar la imagen

urbana de las barriadas y el centro.

Modelos de
Ciudad:

Indicadores: 7.1 Cumplimiento Normativo - 8.2 Temperatura Superficial

Fase III

F.k).1.5. Generacion de policentrismo.

Frente al modelo monocéntrico tradicional, que concentra la actividad y los servicios en el Casco Historico, el
POU de Ayamonte implementa una estrategia de Generacion de Policentrismo. Esta estrategia busca
descentralizar la ciudad, reconociendo y potenciando la identidad y funcionalidad de los 6 nucleos urbanos

que compone
Objetivos Estratégicos del Policentrismo

+ Reducir la Dependencia del Centro: Fomentar la implantacion de equipamientos de proximidad,
comercios y servicios en cada nucleo, permitiendo que los ciudadanos satisfagan sus necesidades
diarias sin obligatoriedad de desplazamiento al casco urbano principal.

 Potenciar la Identidad Local: Reconocer las caracteristicas singulares de cada asentamiento,

disefiando intervenciones que refuercen su caracter y sentido de pertenencia.

» Mejorar la Cohesion Territorial: Equilibrar la dotacién de espacios publicos y servicios,
garantizando estandares de calidad homogéneos en todo el suelo urbano municipal el municipio,

dotandolos de mayor autonomia y calidad de vida.
Acciones para el Refuerzo de la Red de Nicleos

« Delimitacién de Areas Funcionales (AF): El POU estructura el suelo urbano en 16 Areas Funcionales,
disefiadas para que cada un alcance un umbral minimo de dotacién de Sistemas Locales de zonas

verdes y equipamientos de proximidad (Salud, Educacién, Social).

« Calificacion de Nuevas Centralidades de Barrio: Identificar y calificar espacios vacantes o
degradados dentro de los nucleos periféricos para la implantacion de pequefios nodos de actividad

mixta (comercio local, oficinas, dotaciones), especialmente en los bordes de contacto entre barriadas.

o Ejecucidén de la Red de Movilidad Activa: Conectar los 6 nlicleos mediante itinerarios peatonales
y ciclistas seguros (como la Via Verde del Litoral y los nuevos carriles bici proyectados), reduciendo

la brecha fisica y psicoldgica entre el centro y la periferia.

Modelos de
Ciudad:

3.1 Nivel dotacional de equipamientos - 3.3 Proximidad a equipamientos

Indicadores: ; .
4.2 Jerarquia espacial
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F.k).1.6. Integracion de elementos del patrimonio historico y cultural

La Alternativa 2 del POU identifica y establece la delimitacién precisa de los Bienes de Interés Cultural (BIC)

y sus respectivos entornos de proteccion.

o Identificaciéon y Delimitacién: El POU grafica y delimita sobre el plano de ordenacién cada uno de
los BIC presentes en el suelo urbano. Esta delimitacidon no se restringe al inmueble, sino que integra
sus entornos de proteccion, fundamentales para salvaguardar la contemplacion y el estudio de los

bienes frente a posibles alteraciones del paisaje urbano.

« Determinaciones de Conservacion: Para estos ambitos, el POU establece determinaciones de
caracter especifico encaminadas a su proteccion y mejora. Cualquier intervencion en estos bienes o

en sus entornos debera estar orientada a la conservaciéon de sus valores histéricos y artisticos.

Modelos de
Ciudad:

Indicadores: 7.2 Cumplimiento Normativo

F.k).2. Sistemas de espacios libres y equipamientos.

F.k).2.1. Cualificacion de zonas verdes existentes o previstas

La Alternativa 2 establece un modelo de vanguardia para la red de espacios abiertos de Ayamonte, superando
la vision puramente cuantitativa de planeamientos anteriores. La propuesta se basa en un sinceramiento de
los estandares, separando de forma nitida la creaciéon de nuevos ambitos de convivencia (Espacios Libres) de
la regeneracién ambiental (Zonas Verdes) y la proteccién de suelos no funcionales (Zonas Libres de

Edificacion).
Espacios Libres (EL): Nodos de Convivencia y Accesibilidad

Se definen como los ambitos destinados al esparcimiento activo, la estancia y el movimiento peatonal (plazas,

paseos y miradores).

e Criterio de Propuesta (EL a Cualificar): El POU identifica directamente en sus planos los "Espacios
Libres a Cualificar". Se trata de propuestas de nueva planta o reordenacion integral que buscan
generar nuevos nodos de actividad en puntos estratégicos de los nucleos urbanos, resolviendo la

fragmentacion del tejido consolidado.

e Criterio de Exclusion por Funcionalidad (Pendiente >45%): En un ejercicio de rigor técnico, la
Alternativa 2 descarta del computo de estdndares dotacionales aquellos suelos con una pendiente
media superior al 45%. Aunque se mantengan sin edificar, se consideran fisica y funcionalmente
incompatibles con el uso publico y la accesibilidad universal, evitando asi falsear las ratios de dotacién

real por habitante.

Fase III

Zonas Verdes (ZV): Infraestructura Verde y Resiliencia

Espacios donde predomina la vegetacion y la permeabilidad, cuya categorizaciéon nace directamente de la

evaluacion del estado de ejecucion para garantizar que el estandar sea de calidad:

« Zonas Verdes Cualificadas: Corresponden a los espacios identificados como "Existente Optimo". El

POU garantiza su mantenimiento y proteccion.

« Zonas Verdes a Cualificar: Es |la respuesta normativa a los espacios degradados. Integra las areas
calificadas como "Ejecutado No Optimo" (&reas sin sombra o infraestructuras deficientes) y "No
Ejecutado" (suelos baldios). El POU exige su mejora efectiva para que puedan computar como
estandar dotacional, vinculando su disefio al Art. 80.2 del Reglamento de la LISTA para mitigar la Isla

de Calor mediante el arbolado de sombra.

Zonas Libres de Edificacion (ZLE): Proteccion y Normativa

La Alternativa 2 introduce esta categoria fundamental para aquellos suelos que deben permanecer libres de

construccidén por motivos paisajisticos o ambientales, pero que no son aptos para el uso publico.

¢ Tratamiento de laderas y suelos residuales: Los suelos con pendientes extremas (>45%) o

vacios infraestructurales inaccesibles se califican como ZLE.

e Funcién del Suelo: Actian como "colchones" bioclimaticos y visuales. Al no estar obligadas a cumplir
los estandares de urbanizacidon de un parque (pavimento, mobiliario, iluminacién), permiten una
gestion de bajo mantenimiento por parte del Ayuntamiento, protegiendo la biodiversidad local sin
prometer al ciudadano un espacio de estancia donde fisicamente no es viable.

Modelos de
Ciudad:

2.1 Ratio de Sistema de Zonas Verdes y Espacios Libres — 2.2 Proximidad a zonas verdes

Indicadores: y espacios libres - 8.2 Temperatura superficial

F.k).2.2. Equipamientos comunitarios

La Alternativa 2 rompe con el modelo tradicional de crecimiento expansivo para abordar la dotacién de
servicios publicos desde la optimizacion de los recursos existentes. EI POU no se limita a "pintar" nuevas
parcelas, sino que implementa una estrategia de acupuntura urbana basada en las 16 Areas Funcionales
delimitadas, garantizando una cobertura equilibrada y real en los 7 nlcleos de Ayamonte.
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Para maximizar la eficiencia administrativa y social, el POU categoriza la red dotacional en dos grandes niveles

operativos:

» Equipamientos Basicos (Red de Proximidad): Son el pilar de la "ciudad de los 15 minutos". Se
destinan a cubrir las necesidades cotidianas (Salud primaria, Educacion infantil/primaria, Centros de
barrio y Asistencia Social). El andlisis pormenorizado por Areas Funcionales permite identificar déficits
especificos, priorizando la implantacion de estos servicios en plantas bajas o edificios infrautilizados

dentro de los suelos ya calificados, evitando la dependencia de nuevas bolsas de suelo.

« Equipamientos de Gestion (Escala Municipal): Servicios de mayor rango que dan cobertura a
todo el término municipal (sedes administrativas). Su gestidn se vincula a la estructura general de la
ciudad, garantizando su accesibilidad mediante la red de movilidad sostenible y ciclista propuesta.

Criterios de Optimizacion y Nuevas Formulas de Gestion (LISTA)

En lugar de ubicar equipamientos de forma aislada y estanca, la Alternativa 2 introduce directrices de

vanguardia basadas en la flexibilidad normativa:

+ Potenciar la Multifuncionalidad e Hibridacién: Se incentiva que un mismo edificio o parcela
albergue usos compatibles (ej. uso cultural, asociativo y administrativo). Bajo este criterio, el POU
permite la hibridacion con el Espacio Publico, donde los equipamientos se integran como piezas activas

de las zonas verdes, optimizando el suelo disponible y reforzando el policentrismo.

« Formula del Complejo Inmobiliario (Pablico-Privado): Siguiendo los principios de la LISTA, se
abre la posibilidad de coexistencia de usos publicos y privados en una misma parcela. Esta
herramienta es clave para la viabilidad econdmica de la rehabilitacion de edificios en el Casco Histérico
y La Villa, permitiendo que la iniciativa privada recupere inmuebles obsoletos a cambio de ceder

espacios para equipamientos publicos necesarios.

¢« Integracion Paisajistica y Social: Los equipamientos dejan de ser "islas" para actuar como remates
de la red de Espacios Libres, funcionando como nodos de actividad social que mejoran la seguridad

urbana y el confort térmico al integrarse con el Plan de Arbolado de la ciudad.

Modelos de
Ciudad:

3.1 Nivel dotacional de equipamientos - 3.2 Dotacion de equipamientos

Indicadores: o g . o - . . -
3.3 Proximidad a equipamientos — 3.4 Accesibilidad simultanea de equipamientos

Fase III

F.k).3. Articulacion territorial y movilidad.

F.k).3.1. Mejora y reconfiguracion de elementos existentes

La Alternativa 2 del POU asume como compromiso normativo la mejora y reconfiguracion de las
infraestructuras existentes, entendiendo que la calidad urbana de Ayamonte depende de la correcta transicidon

entre sus accesos y sus bordes naturales.

Alineacion con el Modelo General (PGOM)

En primer lugar, este POU acoge y hace suyas todas las propuestas de mejora y reconfiguracion planteadas
en la Propuesta del PGOM. Se asumen los criterios de disefio, movilidad y paisaje definidos en el modelo
general, integrandolos en la ordenaciéon pormenorizada para garantizar la coherencia entre la planificacion

estratégica y su ejecucion operativa.

Actuaciones Especificas del POU
Mas alla de las directrices generales, el POU identifica dos ambitos criticos de actuacidon para la Alternativa 2:

e Mejora de la Via Sur de Santa Gadea: Se proyecta la reconfiguracion integral del vial que delimita
el sector sur de Santa Gadea. El objetivo es transformar esta via, actualmente con un caracter
marginal o infraestructural, en un eje de transicion amable entre el tejido urbano y el frente litoral.
Se potenciara el tratamiento paisajistico, la integracion de recorridos peatonales y la mejora de la

seccion viaria para que actle como un balcén hacia el entorno natural.

¢ Reconfiguracion del Ingreso a Ayamonte: Se propone la mejora del eje de acceso principal al
nucleo urbano. Esta actuacién busca dignificar la "puerta de entrada" a la ciudad, mejorando la fluidez
del trafico, integrando carriles bici y, sobre todo, elevando la calidad de la escena urbana y la
vegetacidon en los margenes. Se busca que el acceso deje de ser una carretera convencional para

convertirse en una avenida urbana integrada que refleje la identidad y hospitalidad de Ayamonte.

Modelos de
Ciudad:

Indicadores: 4.3 Reparto viario - 4.4 Condiciones del espacio viario — 8.2 Temperatura superficial
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F.k).3.2. Implementacion de una red ciclista

La Alternativa 2 propone una transformaciéon del modelo de movilidad activa mediante la integracion vy
expansion de la infraestructura ciclista. El objetivo es consolidar una red mallada que garantice la

permeabilidad entre los distintos tejidos urbanos y los espacios naturales del municipio.
Comparativa de la Red Ciclista

Red Existente: Actualmente, Ayamonte cuenta con tramos de carril bici inconexos, situados principalmente
en areas periféricas o vinculados exclusivamente a fines turisticos y recreativos (como en Isla Canela o tramos
aislados de la Via Verde). Esta red presenta importantes discontinuidades que impiden su uso como

alternativa real al vehiculo motorizado para los desplazamientos cotidianos.

Red Prevista en la Alternativa 2: La propuesta proyecta una red ampliada que penetra en el casco
consolidado y conecta de forma efectiva los nlcleos dispersos. Se plantean nuevos ejes que actian como
"vasos comunicantes"”, utilizando la Via Verde del Litoral como columna vertebral y ramificando carriles bici

segregados o vias compartidas (ciclocalles) hacia los centros de actividad y equipamientos.
Beneficios de la Conexion de ambas Redes

La integracion de la red existente con la prevista genera un efecto multiplicador en la movilidad del municipio

por las siguientes razones:

e Continuidad y Seguridad: Al eliminar los "puntos negros" y los cortes en la infraestructura, se genera
un itinerario seguro de principio a fin. Esto es clave para fomentar el uso de la bicicleta entre la

poblacidn escolar y los trabajadores que se desplazan entre nucleos.

e Articulacidon de los 6 Nlcleos: La conexion permite que residentes de Pozo del Camino, la Estacion o
Isla Canela puedan acceder al centro de Ayamonte (y viceversa) de forma auténoma. Esta malla

ciclista es el soporte fisico que hace viable la estrategia de Policentrismo.

¢ Intermodalidad: La red prevista conecta los carriles existentes con nodos estratégicos como el puerto,
la estacion de autobuses y los principales equipamientos de gestidn, facilitando el trasbordo entre

diferentes modos de transporte sostenibles.

e Resiliencia y Salud: La conexidn total de la red fomenta la actividad fisica y reduce las emisiones de

CO2 vy el ruido, alinedndose con el modelo de Ayamonte Neurociudad.

Modelos de
Ciudad:

4.1 Proximidad a redes de transporte publico alternativas al automovil

Indicadores: 4.4 Condiciones del espacio viario

Fase III
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